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deScRIZIOne deLL’ATTIVITÀ dI RIceRcA
La	ricerca	si	sviluppa	su	due	livelli:	la	dimensione	temporale	e	la	configurazione	
delle	politiche	abitative	in	rapporto	alle	dinamiche	urbane	europee	e	alle	modalità	
dell’organizzazione	 fisica	 del	 territorio1.	 L’articolazione	 e	 la	 collocazione	 fisica	
delle periferie residenziali nel territorio urbano è essenziale per la comprensione 
delle	divergenze	e	delle	similitudini	delle	trasformazioni	urbane	nei	Paesi	europei	
dell’Est	e	dell’Ovest;	mentre	la	temporizzazione	delle	modificazioni	del	territorio	
è	 fondamentale	per	 intuire	 le	rotture	e	 le	continuità,	 tra	 i	due	blocchi	politici,	
nell’affrontare	le	problematiche	delle	politiche	abitative.	Il	tempo,	inoltre,	è	un	









vecchio	patrimonio	abitativo,	 la	 riqualificazione	urbana	dei	quartieri,	 le	nuove	
urbanizzazioni	 residenziali	ed	 infine	 la	definizione	di	alcuni	scenari	 futuri	dello	
sviluppo urbano. 
1. UE 27
2. Il periodo scelto per lo 





descrive la tendenza 
della	continuazione	di	
pratiche	del	passato	o	




di decisioni  prese per 
diverse circostanze sono 
limitate dalle decisioni 
prese in passato, anche 
se le circostanze del 
passato potrebbero non 
essere	più	pertinenti.
5SceLTA deLL’ARGOMenTO dI TeSI
Perché la Polonia? 
E’	la	domanda	fondamentale	per	capire	non	solo	il	motivo,	ma	anche	l’articolazione,	
della	 ricerca.	Non	 si	 possono	nascondere	 le	 origini	 polacche	della	 sottoscritta	
che	hanno	 influenzato	 la	scelta	del	caso	studio	della	 tesi,	ma	al	 tempo	stesso	
non	vi	è	solo	il	piacere	di	divulgare	le	informazioni	sul	proprio	Paese	ma	anche	





















a	 due	 aspetti	 ovverosia:	 le	 politiche	 abitative	 e	 le	 strategie	 metropolitane,	










Le politiche abitative tra trasformazione urbana e sostenibilità
Negli	 ultimi	 tempi	 il	 concetto	 della	 sostenibilità	 nel	 settore	 dell’housing si 
è	 focalizzato	 principalmente	 sugli	 eco-quartieri4  lasciando intendere che in 







Il	 concetto	 della	 sostenibilità	 si	 sviluppa	 a	 partire	 da	 problematiche	 ritenute	
emergenti	già	nel	XVIII	secolo,	quando	alcuni	economisti	iniziano	ad	interrogarsi	
sulla scarsità delle risorse naturali che potrebbero rappresentare un ostacolo 
alla crescita5.	Alcune	delle	preoccupazioni	che	possiamo	ricondurre	al	dibattito	
sulla	 sostenibilità	 urbana	 nell’Ottocento	 e	 nei	 primi	 decenni	 del	 Novecento,	
s’identificavano	 nel	 tema	 dell’igiene	 e	 della	 salubrità	 delle	 città	 da	 ricercarsi	
attraverso	la	costruzione	di	parchi	e	giardini	e	di	strade	ampie	per	permettere	
la	 circolazione	 dell’aria.	 Nell’urbanistica	 e	 nella	 pianificazione	 la	 risorsa	 da	
salvaguardare	è	ovviamente	il	territorio.	La	sua	limitatezza	è	un	fatto	così	palese	
in	 rapporto	 alla	 crescita	 della	 popolazione	 nel	mondo	 che	 rende	 difficile	 non	








le	politiche	abitative	e	 lo	 sviluppo	economico.	 In	quest’ottica	appare	 riduttivo	
e	 superficiale,	 pensare	 alla	 sostenibilità	 urbana	 concentrandosi	 solamente	 sul	
circuito	di	interventi	urbani	a	risparmio	energetico,	senza	confrontarsi	con	le	reali	
problematiche	delle	città	esistenti.
La	Carta	di	Aalborg6 	 del	1994	dichiara	 che:	 “Ogni città ha la sua specificità e 
pertanto occorre che ciascuna trovi la propria via alla sostenibilità. Il loro compito 
è quello di integrare i principi della sostenibilità nelle rispettive politiche e partire 
dalle risorse delle diverse città per costruire appropriate strategie locali”	e	inoltre	
precisa:	“(…)	in molte città europee è già stata adottata con successo un’ampia 
gamma di politiche e di attività che hanno dato positivi risultati dal punto di vista 
ecologico. Tuttavia tali strumenti, pur concorrendo alla riduzione delle pressioni 
in direzione insostenibile, non comportano di per sé un’inversione di marcia della 
società in direzione della sostenibilità.”	
La	 Carta	 oltre	 alle	 suddette	 affermazioni	 riporta	 anche	 numerose	 direttive	 e	
consigli	alle	città	per	sollecitare	il	loro	sviluppo	sostenibile.	Già	dal	1992	(summit	
di	Rio	de	Janeiro	sull’Agenda	21)	si	è	osservato	un	forte	diffondersi,	dell’uso	del	









che la scarsità delle 
risorse naturali possa 
essere un ostacolo alla 
crescita,	sottolineando	
la limitatezza delle 
risorse naturali a fronte 
di una popolazione in 
continuo	aumento.	Egli	





un declino del capitale 
e della produzione e 
di	conseguenza	della	
crescita economica: non 
tutti	riusciranno	
ad avere il loro 
“banquet de la nature”.	
6.	Carta	delle	Città	














A	 livello	urbano,	 la	 riqualificazione	 rappresenta	una	delle	 soluzioni	a	sostegno	
della	sostenibilità	poiché	al	suo	interno	si	ritrovano	diversi	suoi	principi:
-	 la	 ri-densificazione	 delle	 città	 per	 contrastare	 i	 	 fenomeni	 di	 diffusione	
urbana; 
-	 l’incremento	della	qualità	urbana	ed	architettonica,	del	risparmio	energetico	e	
della  mixitè sociale e funzionale;
- lo sviluppo dei meccanismi di partenariato tra il pubblico e il privato nei processi 
di	 trasformazione	 urbana,	 finalizzato	 a	 garantire	 il	 rispetto	 dell’interesse	
pubblico	generale	degli	abitanti	dei	quartieri	riqualificati;	
- il controllo delle speculazioni immobiliari che sovente si celano dietro le 
operazioni	di	riqualificazione	urbana;




è possibile	 dunque	 unire	 il	mondo	 dei	 developers	 con	 il	 concetto	 di	 housing	
sostenibile?	 Quali	 squilibri	 nelle	 pratiche	 dell’housing	 derivano	 dal	 mancato	
controllo	 sui	 costruttori?	 Quali	 strumenti	 potrebbero	 aiutare	 a	 stabilire	
l’equilibro	tra	il	guadagno	del	privato	e	lo	sviluppo	di	una	comunità	integrata	ed	
autosufficiente?	A	queste	domande,	come	ad	altre	formulate	in	precedenza,	la	
ricerca intende fornire alcune risposte. 
ORGAnIZZAZIOne e OBIeTTIVI deLLO STUdIO
L’obiettivo	principale	della	ricerca	è	di definire le tendenze delle politiche abitative 
in Polonia e più in particolare a Varsavia, in rapporto alle strategie metropolitane 


















8Kyoto,	 Habitat	 Agenda,	 Carta	 	 di	 	 Lipsia	 sulle	 città	
sostenibili)	 relativi	 allo	 sviluppo	 urbano	 sostenibile	
e all’housing,	 che	 potremmo	 definire	 di	 livello	
sovranazionale	(macro),	lo	studio	ha	come	obiettivo	
di	 definire	 la	 loro	 applicazione	 a	 livello	 locale	
(micro)	 nei	 singoli	 casi	 studio,	 in	 modo	 da	 capire	
il posizionamento della Polonia in relazione alle 
tendenze e ai modelli di sviluppo metropolitano e 
delle	 politiche	 abitative	 dell’Europa	 occidentale.	
La	chiave	di	lettura	e	la	traduzione	dei	documenti	a	
livello	macro	avviene	attraverso	la	definizione	di	tre	
filoni:	 politiche	 abitative	 (social housing, risparmio 
energetico,	 riqualificazione	 urbana),	 rapporto	 tra	 il	
pubblico	e	privato	( forme di partenariato pubblico-
privato,	 società	 di	 economia	 miste,	 gestione	 degli	
interventi	 di	 trasformazione,	 stimoli	 all’economia	
locale)	 e	 strategie	 di	 sviluppo	 urbano	 (governo	 del	
territorio	 e	 concetto	 della	 sostenibilità).	 Tramite	
questi	tre	filoni	sono	stati	“scansiti”	sia	gli	strumenti	
di	 pianificazione	 territoriale	 ed	urbana	 locale	 sia	 la	
legislazione	 nazionale	 introducendo	 	 la	 traduzione	
della documentazione anche a livello meso. 
Lo sfondo della ricerca, è rappresentato dalle teorie 
e	dalle	pratiche	di	sviluppo	del	territorio,	così	come	dalle	analisi	delle	politiche	
abitative	e	dei	concetti	legati	all’alloggio	sviluppatisi	nell’Europa	Moderna.	Esse,	
anche	 se	 spesso	 utopistiche,	 potrebbero	 spiegare	 alcune	 scelte	 di	 sviluppo	
urbano	di	oggi	o	esaminare	il	distacco	dalle	tendenze	di	espansione	residenziale	
tra	 il	 passato	 e	 il	 presente.	 La	 città	 giardino	di	Howard	e	 i	 quartieri	 operai	 di	
Bruno	 Taut	 o	 in	 generale	 sviluppo	 delle	 problematiche	 dell’abitare	 da	 parte	
del Movimento Moderno che coinvolse l’intera Europa nei primi decenni del 











Come scenario della ricerca si rivela in questo modo, fondamentalmente, la 
Suddivisione di fasi 
dell’analisi della ricerca
9messa a fuoco delle dinamiche di una società europea che cambia, nella quale le 
problematiche	dell’alloggio	e	della	costruzione	delle	periferie	rappresentano	un	
tassello	fondamentale	delle	politiche	poiché	esse	oggi	racchiudono	al	loro	interno	
una combinazione di tendenze del passato e idee per il futuro, con le quali ancora 
oggi	ci	misuriamo.
ARTIcOLAZIOne deLLA TeSI e MeTOdOLOGIA 




La ricerca è stata suddivisa in 3 fasi.












La	 Polonia	 costituisce	 il	 caso	 studio	 principale	 e	 dunque	 viene	 esaminata	 in	
modo	 più	 approfondito	 rispetto	 agli	 Paesi	 occidentali.	 Dopo	 una	 descrizione	
geografica	 generale	 e	 una	 sintesi	 della	 situazione	 socio-economica	 attuale	




particolare	 sono	stati	evidenziati	 i	 tre	filoni	principali	della	 ricerca	 riguardanti:	
l’evoluzione	delle	politiche	abitative;		la	natura	del	partenariato	pubblico-privato;	
le	 problematiche	 dello	 sviluppo	 urbano	 e	 metropolitano.	 In	 questo	 modo	 si	
cercherà di confrontare tra di loro i casi studio, per comprendere le dinamiche 






La seconda parte della presente ricerca chiarisce la scelta dei casi studio dividendoli 
contemporaneamente	in	due	gruppi:	il	caso	studio	principale	(Polonia,	Varsavia)	
e	quelli	di	confronto	(Olanda,	Amsterdam;	Italia,	Torino;	Francia,	Lyon).	In	seguito	
alla	 precisazione	 della	 posizione	 dei	 Paesi	 rispetto	 ad	 alcuni	 parametri	 socio-
economici si procede alla presentazione dei casi studio di confronto. 
Inizialmente	vengono	introdotte	e	descritte	le	schede	a	livello	nazionale	(come	
è	avvenuto	nella	prima	parte	per	 la	Polonia)	ed	 in	 seguito,	 vengono	 riportate	
le	 tabelle	 a	 livello	 locale	 (Torino,	 Lyon,	 Amsterdam)	 relative	 all’analisi	 della	
programmazione	metropolitana	e	comunale	(rispettando	sempre	i	tre	filoni	della	
ricerca:	politiche	abitative,	rapporto	tra	 il	pubblico	e	 il	privato	e	 le	strategie	di	
sviluppo	urbano).	In	esse	per	ogni	caso	studio,	vengono	riportati	ed	analizzati	gli	
interventi	di	trasformazione	urbana	dei	quartieri	periferici,	in	modo	da	evidenziare	
le	metodologie	 applicate	 in	 questo	tipo	di	 intervento	 e	 la	 loro	 collocazione	o	
meno	nei	sistemi	di	riqualificazione	urbana	a	livello	generale.	L’inserimento	del	
focus	 a	 livello	 del	 quartiere	 permette	 di	 verificare	 l’effettiva	 traduzione	 della	
programmazione	 sovranazionale	 e	 nazionale	 in	 quella	 a	 livello	 locale.	 L’analisi	
di	 casi	 studio	 di	 confronto	 si	 conclude	 	 con	 un	 breve	 paragrafo	 di	 riflessioni	
riassuntive.	
Varsavia,	infine,	è	stata	approfondita	nella	terza	parte	della	ricerca.	
Il caso di Varsavia rappresenta l’approfondimento della terza parte della ricerca. Lo 
studio	è	stato	diviso	in	due	periodi.	Il	primo	è	antecedente	al	1989	mentre	il	secondo	
riguarda	la	transizione	fino	al	2010	e	descrive	lo	sviluppo	urbano	della	capitale	
della	Polonia,	 la	 situazione	 socio-economica	ed	 infine	gli	 strumenti	urbanistici	
vigenti.	A	 livello	micro viene	analizzato	 il	quartiere	Ursynów	Nord	attraverso	 il	
quale	 si	 valuta	 l’effettiva	 traduzione	 della	 programmazione	 sovranazionale	 in	
azioni sul territorio.  Come avviene per i casi studio di confronto anche in questo 
caso,	l’	approfondimento	avviene	tramite	una	scheda	sintetica-descrittiva.





Durante	 le	 varie	 fasi	 della	 ricerca	 è	 stato	 essenziale	 il	 confronto	 con	 alcuni	
esperti	che	si	occupano	di	sviluppo	urbano	ed	economico	dei	singoli	Paesi.	I	vari	
sopralluoghi8		hanno	permesso	di	capire	al	meglio	le	soluzioni	e	le	tendenze	dello	
sviluppo residenziale per il futuro. Il lavoro su tre livelli di approfondimento: macro, 






Amsterdam e a Varsavia. 
A Varsavia l’inserimento 
nel	gruppo	di	lavoro	













I. LA cASA e L’ABITARe. STRUMenTI dI LeTTURA deLLA cITTÀ 
cOnTeMPORAneA
“Per quanto dura e penosa, per quanto grave e pericolosa sia la scarsità di 
abitazioni, l’autentica crisi dell’abitare non 
consiste nella mancanza di abitazioni. 
La vera crisi di alloggi è più vecchia delle guerre mondiali e delle loro distruzioni, 
più vecchia anche dell’aumento della popolazione terrestre 
e della condizione dell’operaio dell’industria. 
La vera crisi dell’abitare consiste nel fatto che i mortali sono sempre ancora in 
cerca dell’essenza dell’abitare, che essi devono 
anzitutto imparare ad abitare.” 
(Heidegger, 1976)
1.1 Imparare ad abitare. 
Le	parole	del	filosofo	Martin	Heidegger	sembrano	non	solo	ancora	oggi	attuali,	
ma	 anche	 applicabili	 ad	 ogni	 epoca	 storica.	 Imparare	 ad	 abitare	 implica	 un	







Cosa	 vuol	 dire	 allora	 “Imparare	 ad	 abitare”?	 Forse	 apprezzare	 quel	 sidewalk 

















di	 oggi,	 come	accentuava	Heidegger	nei	 suoi	 Saggi,	 non	 si	 attribuisce	più	 alla	
qualità	o	quantità	ma	al	ruolo	sociale	di	essa	nella	comunità,	aspetto	fortemente	
trascurato	 specialmente	 nell’ultimo	 secolo.	 La	 presente	 ricerca	 di	 dottorato,	
prova	a	proseguire	questa	indagine	sull’Imparare	ad	abitare	o	almeno	cercherà	
di	mettere	i	puntini	sulle	“i”	laddove	l’housing ha perso il suo ruolo sociale ed è 
diventato	solo	un	comune	prodotto	dell’economia.	
1.2 Le diversità dell’abitare 
Attualmente	 la	 casa	 sembra	 essere	 più	 che	 un	 risultato	 di	 un	 indagine	
sull’abitare,	 un	 compromesso	 tra	 la	 “sopravvivenza”	 finanziaria	 delle	 famiglie	
più	disagiate	e	la	gelosia	della	proprietà	privata	delle	classi	più	abbienti.		Abitare	
la	città	contemporanea	sembra	essere	nello	stesso	tempo	più	difficile	e	meno	
vantaggioso	 rispetto	 alle	 altre	 epoche,	 poiché	 impone	 ai	 residenti	 più	 aspetti	
negativi	(esternalità	negative	quali:	traffico,	inquinamento,	sovraffollamento)	che	
positivi	(punti	d’incontro	e	confronto,	luoghi	pubblici	che	incentivino	la	convivenza	











che, i limiti si creano su ogni angolo della strada, in ogni quartiere che decade del 
nostro mondo”	(Bauman,	2003).	
1.2.1 La distribuzione della residenza sul territorio tra centro e periferia
Negli	ultimi	cent’anni	uno	dei	 fattori	 riguardanti	 l’organizzazione	del	 territorio,	
che	hanno	maggiormente	inciso	nelle	politiche	abitative,	è	stato	senza	dubbio	
quella della mobilità, delle connessioni, delle forme di trasporto pubblico e 
soprattutto	quello	privato.	Questo	fenomeno	della	motorizzazione	della	città	e	
contemporaneamente	della	campagna	è	stato	decisivo	sia	nella	riorganizzazione	
delle	 stesse	 sia	 nella	 ristrutturazione	 della	 vita	 delle	 persone.	 Col	 tempo	 la	
distanza	comincia	a	non	essere	più	un	problema	poiché	il	trasporto	individuale,	
le realtà urbane e metropolitane più virtuose iniziano a sviluppare nuovi sistemi 
e	 forme	 di	mobilità	 integrate.	 Le	 periferie	 inserite	 in	 un	 nuovo	 sistema	 della	
mobilità diventano sempre accessibili anche se con l’espansione urbana le zone 
14
residenziali si allontanano sempre più dalle aree centrali, e non sempre le nuove 
zone	periferiche	sono	dotate	in	maniera	adeguate		di	attrezzature	e	servizi.	Questo	




dall’effetto	 del“filtering down”	 (Camagni	 R.,	 et	 al,	 2002),	 può	 generare	 quel	
fenomeno,	della	dispersione	(o	diffusione)	(Indovina,	et	al,	1990)	urbana	ben	noto	
tra	gli	urbanisti	e	geografi.	La	questione	del	limite	della	urbanizzazione,	rappresenta	
sicuramente	 una	 delle	 sfide	 poste	 dall’Unione	 Europea	 nella	 promozione	 del	
concetto	della	sostenibilità	urbana.	La	riflessione	sulla	città	esistente,	e	sul	ritorno	
ad	 un	 idea	 di	 città	 compatta	 collocata	 in	 un	 sistema	 urbano	 policentrico,	 da	
perseguirsi	attraverso	politiche	orientate	alla	riqualificazione	urbana,	potrebbe	
essere	un	percorso	da	 seguire,	ma	sarà	una	 soluzione	efficace	 in	un	contesto	
contrassegnato	da	modelli	abitativi	per	la	gran	parte		“insostenibili”?	
La	scelta	del	luogo	dove	abitare	ha	da	sempre	costituito	una	delle	preoccupazioni	
dei	 cittadini,	poiché	 la	 localizzazione	della	propria	casa	non	è	solo	 importante	
per	 la	qualità	della	vita	quotidiana,	 legata	alle	piccole	comodità	domestiche	o	
alle opportunità di usufruire di alcuni servizi, ma sovente rappresenta, anche 










dall’altro	 assistiamo	 alla	 costruzione	 di	 quartieri	 residenziali	 periferici,	 nati	
con	 l’intenzione	 di	 riportare	 in	 periferia	 la	 complessità	 urbana,	 innalzando	 gli	






di mobilità e socialità. 




vivere	 in	 periferia.	 Quello	 che	 determina	 attualmente	 la	 segregazione	 sono	








di	usufruire	degli	 stessi	 servizi	e	 spazi	 che	 la	popolazione	benestante.	Oggi,	 la	
questione	 della	 suddivisione	 sociale	 in	 classi,	 società	 appare	 più	 articolata	 di	
un	tempo	e	suddivisa	 in	gruppo	o	minoranze	portatrici	di	differenti	modelli	di	
vita	 ma	 contemporaneamente	 non	 appartiene	 ad	 una	 particolare	 zona	 della	
città	o	dell’area	metropolitana.	Sicuramente	uno	dei	aspetti	fondamentali	nella	
distribuzione	 della	 popolazione	 all’interno	 delle	 città	 e	 sul	 territorio	 è	 legato	





genera	 nuove	 forme	 dell’abitare	 e	 comunità	 artificiali,	 come	 ad	 esempio	 le	
gated communities.	Queste	spinte	verso	l’	auto	segregazione,	giustificate	dalla	
ricerca	di	 sicurezza,	ma	anche	dall’affermazione	di	 uno	 status	 sociale	portano	
ad	un’ulteriore	 incomprensione	e	conflitto	tra	 le	diverse	classi	sociali	e	oggi	 le	
riscontriamo,	non	solo	nell’America	del	Nord	e	quella	Latina,	dove	purtroppo	il	
gap	tra	la	popolazione	ricca	e	quella	povera	è	estremamente	alta	(come	ci	dice	
l’index Gini10 ), ma recentemente anche in alcuni Paesi Europei. 





si occupano di housing,	in	tutta	Europa,	iniziano	ad	elaborare	i	progetti	finalizzati	
alla	risoluzione	del	degrado	urbano	e	dei	problemi	di	isolamento	che	abitualmente	
risiedono	in	tali	quartieri.	Le	rivolte	sociali	che	hanno	contraddistinto	alcuni	di	
questi	 quartieri,	 in	 particolare	 nei	 grands ensembles francesi, hanno avviato 
inizialmente	una	stagione,	delle	più	intense	ma	nello	stesso	tempo	grossolane,	
politiche	 di	 riqualificazione	 dei	 quartieri	 residenziali	 pubblici,	 come	 ci	 spiega	
Antonio	Albano	per	la	Francia:	“Il rinnovo urbano viene concepito, dunque come 
somma di demolizioni e ricostruzioni strumentali alla trasformazione urbana ed alla 
partecipazione del capitale privato alle grandi operazioni immobiliari”;	mentre	è	
10. L’indice Gini è un 
coefficiente	che	aiuta	a	
determinare	l’effettiva	
ricchezza del Paese, 
evidenziano	la	quantità	
della popolazione che ha 
il reddito alto e basso. In 
questo modo le realtà, 
dove ci sono pochi che 
guadagnano	tanto	e	
tanti	che	guadagnano	
poco sono penalizzate 

















dalla Carta di Lipsia , si presentano come un’opportunità di sviluppo urbano 
dall’interno,	come	del	resto	suggerisce	Paola	di	Biagi	per	il	caso	di	Torino:	
“Se ad esempio rivolgiamo il nostro sguardo non solo dal centro città verso l’esterno, 
ma dai diversi centri della cintura verso Torino, ecco che posizione e potenzialità 
dei quartieri mutano: non più luoghi emarginati verso i confini comunali ma 















di	 una	 “cassetta	 degli	 attrezzi”11 	 completa,	 di	 programmi	 di	 riqualificazione	
urbana, non fornisce la certezza di un successo della trasformazione urbana; 







un’analisi	 accurata	 dello	 stato	 attuale	 e	 delle	 necessità	 reali	 di	 un	 quartiere	






recentemente in Europa 
come ad esempio: 
Grands Projets de 
Ville (GPV) Contrat 
Urbain de Cohésion 
Sociale	(Francia);	PRU, 
PRUSST(Italia);	New Life 









12. “Humanity has 
the ability to make 
development sustainable 
to ensure that it meets 
the needs of the present 
without compromising 
the ability of future 
generations to meet 
their own needs. The 
concept of sustainable 
development does imply 
limits- not absolute 
limits but limitations 
imposed by the present 
state of technology and 
social organization on 
environmental resources 
and by the ability of 
biosphere to absorb 
the effects of human 
activities. But technology 
and social organization 
can be both managed 
and improved to make 
way for a new area of 
economic growth. The 
Commission believes 
that widespread poverty 
is no longer inevitable. 
Poverty is not only an evil 
in itself, but sustainable 
development requires 
meeting the basic needs 
of all and extending to 
all the opportunity to 
fulfill their aspirations 
for a better life. A world 
in which poverty is 
endemic will always be 






13. Si potrebbero qui 
nominare alcuni modelli 
come TOD (Transit 
Oriented Development) 
o smart house ma non 
necessariamente	tutti	
chiamerebbero	questi	
modelli sostenibili. La 
riqualificazione	urbana	





1.3 Verso la sostenibilità  e la qualità urbana 
Nel	 1987	 esce	 il	 rapporto	 della	 World Commission on Envioronment and 
Development	 dell’Organizzazione	 delle	 Nazioni	 Unite	 “Our common future”	
conosciuto anche come il Brundtland Report che rappresenta una svolta del 






equilibrato	 tra	 l’attività	 umana	 e	 salvaguardai	 dell’ambiente.	 Il	 concetto	 della	
sostenibilità	col	 tempo	subisce	con	 il	 tempo	e	attraverso	 le	riflessioni	e	 le	sue	
applicazioni,	 un	 processo	 di	 adattamento	 alle	 diverse	 scale	 dei	 processi	 di	
governance:	 dal	 locale	 al	 globale	 mentre	 i	 diversi	 campi	 della	 conoscenza,	
economica	e	sociale	e	tecnico-scientifica,	ne	rideclinano	il	significato	adattando	
ai	propri	 statuti	disciplinari.	Ma	nel	corso	degli	anni,	assistiamo	anche	ad	uno	
progressivo	 svuotamento	 dell’idea	 stessa	 e	 della	 visione	 della	 sostenibilità;	
spesso	adoperata	in	modo	troppo	flessibile,	esso	diventa	più	che	una	strategia	di	









casa passiva, zero energy house, autonomous building ecc che i modelli dell’abitare 
sostenibile,	dimenticando	che	la	casa,	 in	realtà	”… è solo un tassello, anche se 
molto importante, di un sistema più complesso che comprende altri elementi, 
come l’ambiente nelle sue varie accezioni, la rete dei trasporti che ne agevolano 

















La sostenibilità nell’housing, però a parte 
un’applicazione	 di	 tecnologie	 e	 di	 materiali	 a	
risparmio	 energetico,	 è	 anche	 una	 scelta	 di	 vita	
delle	 persone.	 Definendo	 però	 l’abitare	 sostenibile	




anni 2000: Casa Clima 





 16. Il consumo medio 
di	una	famiglia	Italiana	





l’insolazione è più 




Galante, 2010) al costo 
complessivo di circa 
15.000	€	(incluso	10%	









troppo	 semplicistico.	 Prima	di	 tutto	 cosa	 significa	 “lo	 stile	 di	 vita	 sostenibile”,	







della	macchina	 invece,	 di	 scegliersi	 una	 piccola	 utilitaria	 ecologica,	 preferisce	









problematiche	 ambientali	 e	 sociali	 causate	 dalla	 gestione	 insostenibile	 delle	
risorse	 locali.	 In	 effettività	 mancanza	 di	 schemi	 e	 di	 regole	 da	 seguire	 che	
aiuterebbero	 a	 definire	 le	 nuove	 consuetudini	 sembra	 difficile	 far	 partire	 il	
processo	della	metamorfosi	dello	stile	di	vita	dalla	società.	L’aspetto	economico,	
cioè	 dell’accessibilità	 dell’abitante	medio	 al	mercato	 dell’ecologico	 (legato	 alla	
divulgazione	di	incentivi	statali15)	è	ancora	in	Europa	una	realtà	raggiungibile	dalla	
popolazione	più	ricca.	Investire	nelle	soluzioni	poco	energivore	significa,	infatti,	









ed è chiaro che i modelli dell’abitare sostenibile dovrebbero arrivare ed essere 
incentivati	dall’alto	 (livello	nazionale,	 locale)	ma	probabilmente	non	attraverso	
le	 tradizionali	 politiche	 abitative	ma	 tramite	 una	 vera	 “strategia	 dell’housing”.	
Il	 concetto	 dell’abitare	 sostenibile	 non	 si	 limita,	 infatti,	 	 solamente	 a	 delle	
regolamentazioni	(risparmio	energetico,	uso	dei	materiali,	sistemi	di	riciclaggio)	
e	 agli	 aspetti	 economici,	 ma	 attraversa	 anche	 gli	 aspetti	 sociali	 (convivenza,	
costumi,	multiculturalismo	 e	mix sociale,	 aggregazione)	 qualità	 che	 possiamo	
definire	intangibili.		
1.3.2 Ruolo del pubblico a sostegno della qualità architettonica ed urbana 
L’economia si ritiene debba interessarsi alle persone reali. E’ difficile credere che 
le persone reali possano essere del tutto ininfluenzate dalla portata dell’esame 
di sé indotto dalla domanda socratica: “Come bisogna vivere?” - una domanda 
che… è anche motivante e centrale in campo etico. E’ possibile che le persone 
studiate dall’economia siano veramente così ininfluenzate da questa stimolante 
domanda, e si attengano esclusivamente alla rudimentale testardaggine che 











di mercato Pareto-efficiente18 , delineata dal economista Italiano, può esistere 
solo	 nelle	 condizioni	 ottimali	 ed	 estremamente	 restrittive	 come	 ad	 esempio	
un	 perfetto	 equilibrio	 di	 competizione	 all’interno	 dell’economia,	 escludendo	







bene pubblico ma privato ed è un bene rivale19	 	per	 il	semplice	fatto	che	non	
possono	usufruire	della	 stessa	due	 famiglie	 contemporaneamente,	 ed	 infine	 i	
diritti	di	proprietà	la	rendono	escludibile.	Ma	la	casa	è	anche	un	bene	primario,	














da Vilfredo Pareto, un 
economista italiano. è 
la condizione che esiste 






situazione di un individuo 
senza	compromettere	





Shavell S., Fairness 
versus	Welfare:	Notes	





19. Secondo la scienza 
economica	si	distinguono	
i beni escludibili e non 
escludibili che possono 
essere sia rivali che non 
rivali. Un esempio: beni 




rivali: beni societari 
(club goods) come 
cinema, circoli culturali, 
scuole private; beni non 
escludibili rivali: beni 
comuni come ambiente; 
bene escludibile non 





come ci ricorda il premio nobel per l’economia Amartya Sen, che dovrebbe 
accessibile	a	tutta	la	popolazione,	ma	questo	è	anche	un	obiettivo	che	richiede	
l’attivazione	di	politiche	pubbliche	e	di	partnership	pubblico-privato.	Si	presenta	
alla	fine	una	situazione	dove:	“Most fundamentally, housing lies somewhere along 
the spectrum between private goods, where the market can be expected to work 





pubblica,	 nel	 corso	 del	 Novecento,	 non	 è	 stata	 particolarmente	 costante	 o/e	
coerente,	con	profonde	differenze	tra	vari	Paesi	europei.	
L’intervento	pubblico	in	Europa,	negli	ultimi	cent’anni	si	divide	fondamentalmente	
in	 tre	 fasi.	 La	 prima	 coincide	 con	 la	 presa	 di	 coscienza	 delle	 problematiche	
dell’alloggio	e	della	qualità	della	vita	urbana	all’inizio	del	Novecento:	una	riflessione	
che	affronta	 le	sue	radici	nei	dibattiti	del	 secolo	precedente;	 la	 successiva	del	
secondo	 Dopoguerra	 è	 caratterizzata	 da	 una	 forte	 azione	 del	 Pubblico	 nelle	








Oggi,	 l’impegno	 statale	 è	 diventato	 sporadico	 e	 focalizzato	 solo	 sulle	 criticità	
sociali,	 non	 c’è	 dubbio	 però	 che	 ci	 sono	 alcune	 situazioni	 disomogenee,	 che	
necessitano	un	tempestivo	aiuto	del	Pubblico.	Un	esempio	potrebbero	essere	le	
realtà,	dove	si	creano	dei	meccanismi	di	degrado	che	è	difficile	fermare	(inserite	




esternalità: direct, interactive, intergenerational. 
La	prima	è	quella	“negativa	diretta”,	relativa	al	malessere	delle	persone	a	causa	
delle	 condizioni	 fatiscenti	dell’alloggio).	Essa	è	 stata	contrastata	dalle	politiche	
pubbliche21		già	all’inizio	del	‘900	con	le	prime	Leggi	riguardanti	lo	stato	igienico-
sanitario	degli	alloggi22		e	lo	sviluppo	dell’edilizia	sociale.	I	concetto	dell’esternalità	
“negativa	diretta”,	 racchiude	 in	 sé	 anche	 le	 influenze	 sfavorevoli	 che	possono	
avere	 i	quartieri	 residenziali,	 se	mal	 concepiti	ed	organizzati,	 sui	 suoi	abitanti.	
20. Professoressa 
presso London School 
of	Economics	(Housing 




presso University of 
Cambridge	Research.	
  21. Come risultato 
di	diverse	tipologie	
filantropiche	(cristiana,	
industriale, socialista) del 
fine	dell’800.	






Il	 riferimento	 è	 sai	 grandi	 quartieri	 di	 abitazione	 pubblica	 ed	 a	 quelli	 privati	
speculativi	 dove	 abbiamo	 assistito	 ad	 un	 rapido	 degrado	 sia	 urbanistico	 che	
sociale.	La	risposta	delle	Amministrazioni	Pubbliche,	a	quest’ultima	situazione	la	
riscontriamo	nell’avvio	delle	politiche	di	riqualificazione23 urbana  incentrate sul 
miglioramento	degli	spazi	pubblici	e	sulla	incentivazione	verso	il	mix sociale.
La	seconda	forma	dell’esternalità	(interattiva),	secondo	la	Whitehead	può	essere	
sia	 quella	 positiva	 che	 negativa	 relativa	 ai	 comportamenti	 ed	 alle	 relazioni	 di	
vicinato	che	si	possono	generare	nei	quartieri	residenziali.	Un	esempio	potrebbe	
essere	 la	 cura	 del	 proprio	 giardino	 o	 della	 propria	 casa	 poiché	 il	 suo	 aspetto	
esterno	può	 influire	 sulla	 valutazione	dell’alloggio	del	 vicino.	 Il	 Pubblico	 come	
tutore del benessere anche a livello della comunità, si è preoccupato di queste 
problematiche	solo	negli	ultimi	anni	sviluppando	sistemi	di	incentivi	statali	per	
la	modernizzazione	o	 la	 ristrutturazione	della	proprietà	privata.	 Infine	 la	 terza	
esternalità	 (intergenerazionale),	 è	 quella	 che	 introduce	 il	 fattore	 tempo	 e	 di	
investimenti	a	lungo	e	breve	termine	a	seconda	del	soggetto:	individuo	e	società.	
Nel	suo	contributo	Whitehead	(2003)	è	d’accordo	con	l’economista	americano	
Jack	Hirshleifer	che	afferma:	“Intergenerational externalities arise both because 
financial markets are themselves imperfect and because the social discount rate 
is lower than the private rate – individuals die, while society continues into the 
future. As a result, individual decisions are likely to emphasise more short-term 
and consumer-oriented expenditures while society, as a whole, requires longer 
term solutions”	(Hirshleifer,	1970)	.	 In	quest’ultimo	caso,	si	tende	a	specificare	






tramite lo sviluppo dell’edilizia sociale potrebbe contrastare questo fenomeno 
anche	se	forse,	l’azione	di	un	unico	attore,	non	è	più	sufficiente.	Il	benessere	delle	
persone	 è	 legato	 direttamente	 anche	 al	 confort	 dell’abitare24	 ,	 e	 quest’ultimo	
invece	 è	 connesso	 attualmente	 più	 all’aspetto	 consumistico	 della	 vita	 delle	
persone,	che	alla	gestione	razionale	delle	risorse.	Ma	nel	XXI	secolo	il	benessere,	





Considerando	il	fatto	che	con	l’aumento	della	popolazione	“è poco probabile che 
si possano soddisfare i bisogni, in termini insediativi, delle generazioni presenti 
senza compromettere la possibilità delle generazioni future di soddisfare i propri 
bisogni”	(Dall’Ò,	Galante,	2010),	la	necessità	di	sviluppare	soluzioni	più	articolate	
23. I	primi	programmi	






banlieue. E’ esemplare a 
tale	riguardo,	è	stata	la	
strategia Politique de la 





24. Il confort può essere 
interpretato come 







in modo da difendere contemporaneamente la qualità delle vita delle persone, di 
oggi	e	di	domani.
1.3.3 L’intervento privato sulla qualità
L’incremento	della	qualità	architettonica,	a	 livello	europeo,	si	può	sicuramente	
intravedere	 già	 all’inizio	 del	 XX	 secolo	 grazie	 alla	 stesura	 e	 all’approvazione	
delle	prime	 legislazioni	 nazionali	 sull’housing. Esse prevedevano per esempio: 













E’ interessante, forse anche incomprensibile,  come dopo la II Guerra Mondiale 
tutti	i	principi	elaborati	all’inizio	del	Novecento	sono	stati	tradotti	negli	interventi	
residenziali	 pubblici	 sovradimensionati,	 spesso	 privi	 di	 confort	 architettonico	
(cucine	 e	 bagni	 senza	 finestre)	 ed	 urbano	 (localizzazione	 nelle	 periferie	 delle	
città;	con	scarsi	collegamenti	pubblici).	Senza	dubbio	 la	questione	della	spesa,	
era	fondamentale	per	i	singoli	governi	ed	avrà	influenzato	le	politiche	abitative	
e	 le	 scelte	 progettuali	 ed	 urbane;	 infatti	 solo	 negli	 anni	 ’70,	 dopo	 una	 prima	





imprenditori in questo campo sono numerosi, cominciando dalla produzione di 
materiali	 costruttivi,	componenti	e	sistemi	anti-energivori	e	finendo	sulla	casa	
ad	 impatto	 zero25 	 e	 sulle	 diverse	 certificazioni	 energetiche	 ed	 ambientali.	 Lo	
sviluppo e la veloce crescita della nuova branca dell’economia, green economy, si 
può	giustificare	nel	settore	abitativo	semplicemente	con	il	fatto	che	i	costruttori	
sono	senza	dubbio	ha	conoscenza	di	vantaggi	e	riscontri	economici	nel	investire	e	
 25. Il solo consumo 
di una risorsa come il 





sistemi anche basilari26 che	incrementano	il	costo	dell’immobile	in	vendita	(anche	








del mixitè determinata	dalla	“Loi SRU”	 (Solidarité et renouvellement urbains27) 




La	 situazione	 spesso	 diventa	 ancora	 più	 difficile	 e	 incontrollabile	 quando	 è	 il	
privato	che	decide	quale	“qualità	urbana”	inserire	e	quale	no,	nel	suo	progetto,	
creando	tipologie	urbane	e	spazi	artificiali	come	ad	esempio	le	comunità	chiuse.	






Quale	 forma	di	controllo	può	 in	questi	casi	applicare	 il	Pubblico?	Sicuramente	





l’economia e la qualità, spesso però quello che prende il sopravvento sull’altro 
è il risparmio sull’intervento28.	 Per	 salvaguardare	 il	 benessere	 delle	 persone,	
prendendo	provvedimenti	 sulla	qualità	urbana,	 è	necessaria	una	gestione	dei	
fondi	indirizzata	più	che	al	“risparmio	assoluto”	alla	“spesa	guidata”;	un	famoso	
architetto,	Jan-Philippe	Vassal,	spiega,	infatti	che	l’economicità	“non è costruire al 












che determinasse un 
limite dell’equilibrio tra 





II. ABITARe neLL’UnIOne eUROPeA





sospetto	e	 riserva.	 Le	differenze	 culturali	 e	 soprattutto	 il	 percorso	 storico	 che	
hanno	fatto	i	Paesi	orientali	indubbiamente	hanno	condizionato	l’atteggiamento	
timoroso	dei	Vecchi	Paesi	Membri.	





























HLM,	 avviatosi	 con	 la	 Legge	 del	 7	 agosto	 1957	 che	 stabiliva	 un	 programma	
quinquennale	di	costruzione	di	alloggi	per	i	senzatetto	e	per	le	famiglie	in	“stato	
d’emergenza”,	con	un	incremento	annuo	di	300.000	alloggi,	la	situazione	comincia	
a cambiare. Le ZUP (Zone a Urbaniser du Priorite),	 zone	 residenziali	 istituite	
nel	1958,	localizzate	principalmente	nelle	periferie	francesi,	cominciano	a	dare	
primi	segni	di	 insofferenza	urbana	e	sociale29; contemporaneamente la società 
francese	si	trasforma,	grazie	anche	alla	migliore	situazione	socio-economica,	ed	
introduce	un	nuovo	modello	di	vita	quotidiana	(rivolto	principalmente	al	consumo	
e	 alle	necessità	 individuali)	 e	un	nuovo	modello	 abitativo	basato	 sulla	qualità	
architettonica.








sta ovviamente nei meccanismi del free market e	di	conseguenza	della	maggiore	
presenza	dei	 privati,	 ad	Ovest,	 i	 quali	 generando	 competitività,	 incrementano	
la	 qualità	 architettonica	 (non	 necessariamente	 urbana).	 Intanto	 il	 mercato	
immobiliare dell’Est dominato da aziende statali e da materiali di costruzione 




















all’eliminazione	 delle	 barriere	 sociali	 all’interno	 della	 popolazione	 (Goldzamt,	
1977),	hanno	sviluppato	nel	corso	degli	anni	una	forma	monotona	e	ripetitiva	dei	
quartieri	residenziali	che	tutti	noi	conosciamo.	L’aspetto	esterno,	non	dimostra	
però	 che	 le	 politiche	 abitative	 adottate	 furono	 uguali	 per	 tutti	 i	 Paesi	 dell’ex	
blocco	 sovietico.	 Sicuramente	 si	 può	 parlare	 a	 livello	 generale	 di	 un	modello	




dei	 sub-modelli	 (Turner	 et	 al,	 1992).	 Le	 differenze	 possono	 variare	 da	 quelle	
strutturali,	 relative	alla	 forma	di	 supporto	e	gestione	statale	 (affitti	pubblici)	o	
quelle	gestite	da	cooperative	edilizie,	a	quelle	relative	a	diversi	schemi	finanziari	
(finanziamenti	 diretti	 dal	 budget,	 sussidi	 statali)	 (Hegedüs,	 2005).	 Goldzamt	
riferisce	che	la	maggiore	differenza	tra	i	“modelli	di	economia	dell’abitazione	”	la	si	









2.2 La privatizzazione dell’Europa dell’Est 
L’avvio	 della	 transizione	dal	 sistema	del	 governo	 centralizzato	 alla	 democrazia	















e	 lungimirante,	ha	messo	 in	crisi	soprattutto	 il	settore	abitativo.	Sia	 i	“freschi”	
proprietari	 degli	 alloggi	 (esito	 della	 privatizzazione	 della	 residenza	 pubblica)	
sia	le	famiglie	che	erano	in	attesa	della	propria	casa	prima	del	1989	sono	stati	
abbandonati	 e	 senza	 dubbio	 trascurati	 dalle	 Amministrazioni	 Pubbliche;	 la	





Tuttavia	 l’abbandono	del	 settore	dell’hosuing, da parte del Pubblico nei Paesi 
dell’Est,	 era	 prevedibile,	 poiché	 tutti	 gli	 sforzi	 politici	 si	 concentrarono,	 sulla	
ridefinizione	del	 sistema	finanziario	 e	 sulla	 costruzione	di	 una	base	 legislativa	




in	 nessuno	 di	 questi	 Paesi	 la	 questione	 dell’abitazione	 ha	 avuto	 un	 ruolo	
significativo	nel	cambiamento	politico	in	se)”,	 	mette	in	evidenza	la	miopia	dei	
singoli	Governi	che,	nonostante	l’importanza	delle	politiche	abitative	nel	passato,	
non l’ha considerata come una risorsa e possibile soluzione ai problemi sociali ed 
economici durante la rinascita dei Paesi stessi. 
 2.2.1 Social housing e accessibilità al mercato abitativo
All’inizio	degli	anni	’90,	gli	unici	interventi	previsti	nel	settore	abitativo	erano	quelli	
legati	 alla	 raccolta	 di	 risorse	 tramite	 la	 privatizzazione;	 sono	 stati	 creati	 Fondi	
Finanziari,	Agenzie,	Casse	Nazionali	dell’Housing	che,	in	alcuni	Paesi,	alla	fine	del	
millennio	 si	 trasformarono	 in	 vere	e	proprie	 istituzioni	 finanziare	del	mercato	
immobiliare	ed	in	altri	hanno	avuto	un’influenza	minima	sul	mercato	(Hegedüs,	
2005).	 In	ogni	modo	esse	emettono	 i	 primi	dispositivi	di	 prestito	per	 i	 privati	
28
e/o	sviluppano	il	settore	dell’edilizia	sociale	(“sperperato”	e	svenduto	durante	il	
cambiamento del sistema). 
Un’altra	 fondamentale	 questione	 che	 riguarda	 il	 finanziamento	 e	 la	 gestione	
del social housing	 è	 legata,	 alla	 frammentazione	 della	 politica	 abitativa	 tra	
diversi	settori	(ministeri)	e	tra	diversi	livelli	di	governo	(Hegedüs,	2005).	Era	un	
cambiamento	 radicale	per	gli	 Stati	che,	 solo	pochi	anni	prima,	 integravano	su	
tutti	i	livelli	di	governo,	le	strategie	economiche	nazionali	con	quelle	relative	allo	
sviluppo	del	 territorio	e	di	conseguenza	allo	sviluppo	della	 residenza.	All’inizio	






della	politica	nazionale,	è	stata	 la	Polonia	con	 la	Legge	del	1995	che	 istituisce	
il	 Fondo	Nazionale	 per	 la	 Casa	 (all’interno	 della	 Banca	 di	 Gestione	Nazionale	



















case	per	giovani	coppie	e	anziani).	Secondo	 le	 stime	attuali	 il	potenziale	della	
domanda	per	il	settore	degli	alloggi	in	locazione	in	Ungheria	è	di	circa	750.000	
unità,	dei	quali	circa	500.000	necessitano	un	supporto	sociale	(CECODHAS, 2006); 
questo	 implica	 la	 necessità	 di	 un	maggiore	 sviluppo	 del	 settore	 degli	 affitti	a	





Regionale	 che	finalmente	ha	unito	 i	 differenti	aspetti	dell’housing in un’unica 
istituzione	(CECODHAS, 2006).
Il	 caso	 della	 Romania	 è	 emblematico	 a	 causa	 dell’effetto	della	 privatizzazione	
(chiamato	 anche	 “superhomeownership”-	 Housing	 Finance,	 2005)	 e	 dalla	
mancanza	 di	 fondi	 per	 il	 recupero	 dell’esistente	 stock	 abitativo.	 Il	 fallimento	
della	questione	abitativa	 in	Romania	sta	nella	svendita,	del	patrimonio	edilizio	














Attualmente,	 nel	 Europa	 orientale,	 è	 evidente	 la	 necessità	 di	 un	 sostegno	 da	
parte	del	 pubblico	 attraverso	politiche	 abitative	 indirizzate	 verso	 l’accessibilità	
al	 mercato	 immobiliare	 e	 che	 sostengano	 i	 proprietari	 dello	 stock	 abitativo	
svenduto	negli	anni	’90.	E’	necessaria	anche	un’articolazione	dell’offerta	abitativa	
















il	luogo	di	lavoro)	senza	particolare	l’intermediazione	degli	spazi	pubblici31;  servizi 
frequentati	dal	uomo	di	oggi	non	solo	fanno	concorrenza	a	quelli	collocati	nei	
centri	storici,	che	difficilmente	si	può		raggiungere	con	la	macchina,	ma	incentivano	
anche	un	nuovo	modello	di	vita	basato	sugli	 spostamenti	 in	macchina	verso	 i	
cosiddetti	anche	“non-luoghi”	ed	aree	artificiali.	
Questo	 fenomeno	 senza	 dubbio	 svaluta	 il	 ruolo	 delle	 aree	 collettive	 (piazze,	
boulevard e	parchi)	cosi	amati	dai	cittadini	dell’Ottocento	o	dei	primi	Novecento.	
Il	rapporto	tra	l’abitare	e	la	città	di	oggi	è	più	complesso,	o	semplicemente	meno	




in quella, all’apparenza, irrinunciabile scelta delle persone di passare il proprio 
tempo libero invece che in piazza nel centro commerciale e incapacità delle 
Amministrazioni	 Pubbliche	 ad	 elaborare	 strategie	 che	 permetterebbero	 una	
sinergia	tra	il	nuovo	e	vecchio	modello	di	vita.	
La	questione	del	housing	pubblico	e	di	quello	privato	è	ancora	più	eterogenea,	
mentre	 la	competizione	 tra	 lo	 spazio	pubblico	e	quello	privato	si	è	 sviluppato	
solamente	negli	ultimi	vent’anni	quella	nel	housing prosegue	da	oltre	un	secolo.	
A livello europeo la funzione dell’Ente pubblico nel housing,	 come	è	stato	già	
accennato	 nei	 paragrafi	 precedenti,	 si	 può	 dividere	 in	 diverse	 fasi:	 inizio	 del	
welfare	alla	fine	dell’Ottocento,	il	periodo	dopo	la	II	Guerra	Mondiale	ed	infine	
la	 politica	 del	 disimpegno	 statale	 avviata	 all’inizio	 degli	 anni’80	 dal	 governo	
Thatcher	 (Avosani,	2011)	ma	nello	stesso	 tempo	ogni	Paese	Europeo	sviluppa	
la	propria	strategia	delle	politiche	abitative	in	modo	da	far	fronte	alle	necessità	




La cooperazione, tra il pubblico e il privato, anche se sembra essere una strada 
31. L’unico spazio 
pubblico che viene 
preso in considerazione 
è il trasporto pubblico; 
recentemente in alcune 
realtà	urbane,	incentivato	
dalle Amministrazioni 
Pubbliche, da la 
possibilità di incontri 
interpersonali	(Stazione,	
mezzo di trasporto 
pubblico).




dello sviluppo della 
governance del territorio 
nell’ultimo	secolo,	è	stata	








urbane, edilizia convenzionata, perequazione territoriale) e quella locale 
(programmi	di	recupero	urbano,	programmi	sociali	di	intervento).	
Altri Paesi europei, specialmente quelli dell’Est d’Europa, non avendo ancora 
l’esperienza	sufficiente	nel	rapportarsi	con	il	privato	continuano	con	la	politica	
della	“mano	libera”	al	privato33 , concedendo spesso lo sviluppo di forme urbane 
sconsigliabili	per	quanto	riguarda	l’integrazione	sociale.	
Contemporaneamente	 le	 politiche	del	 social housing,	 nella	maggior	 parte	dei	
casi	(salvo	alcune	best practices	locali),	a	livello	generale	appaiono	attualmente	
arretrate.	 Si	 sviluppano	 soprattutto	 soluzioni	 abitative	 inerenti	al	 passato	 cioè	





 33. Modello liberale del 
welfare state è dove 
predomina	la	fiducia	nelle	




III.  Le dIReTTIVe eUROPee PeR LO SVILUPPO URBAnO SOSTenIBILe e 











una Commissione34	 	 con	 l’incarico	 di	 elaborare	 un	 rapporto	 dettagliato	 sulle	
problematiche	ambientali	 e	quelle	 globali	 fino	al	 2000	 (e	oltre)	 e	di	 proporre	
soluzioni per uno sviluppo sostenibile. Le proposte del Brundtland Report vengono	
adottate	nel	1987	dal	Consiglio	del	Programma	Ambientale	delle	Nazioni	Unite35 
che	in	seguito	le	trasmette	all’Assemblea	Generale	ONU.	Con	il	Rapporto	“Our 
Common Future”,	il	“dado è stato tratto”,	la	questione	della	sostenibilità	diventa	
sempre	 più	 viva,	 coinvolgente,	 moltiplica	 i	 suoi	 sostenitori	 che	 intuiscono	 di	
partecipare	in	una	svolta	nelle	strategie	di	sviluppo	a	livello	mondiale.	
L’Agenda	21	sottoscritta	nel	1992	a	Rio	de	Janeiro	è	stata	 il	primo	documento	
34. World Commission 
on Environment and 
Development
  35.United Nations 
Environment 
Programme, The United 
Nations Conference 
on Environment and 
Development,
Having met at 
Rio de Janeiro 
from 3 to 14 June 1992,
33
ufficiale36 	 sulla	 sostenibilità	 sottoscritto	 a	 livello	mondiale,	 diventando	 così	 il	
simbolo	di	una	politica	internazionale	rivolta	allo	sviluppo	“senza compromettere 
il benessere delle generazioni future”.	Il	fatto	che	è	un	momento	importante	per	la	
storia dello sviluppo dell’umanità viene ribadito nel preambolo del documento:
“Humanity stands at a defining moment in history. We are confronted with a 
perpetuation of disparities between and within nations, a worsening of poverty, 
hunger, ill health and illiteracy, and the continuing deterioration of the ecosystems 
on which we depend for our well-being. However, integration of environment and 
development concerns and greater attention to them will lead to the fulfilment 
of basic needs, improved living standards for all, better protected and managed 
ecosystems and a safer, more prosperous future. No nation can achieve this on its 
own; but together we can - in a global partnership for sustainable development.” 
   
Questo	programma	è	stato	diviso	in	4	sezioni:	social and economic dimensions, 
conservation and management of resources for development, strengthening 
the role of major groups, means of implementation  per un totale di 40 capitoli 
che	descrivono	gli	obiettivi	dello	sviluppo	sostenibile.	Esso	diventa	un	manifesto	





tra	 lo	 sviluppo	 urbano	 e	 le	 politiche	 abitative	 vengono	 riportate	 nell’apposita	
tabella	(Tabella1).
Proseguendo	lungo	il	“tragitto	della	sostenibilità”	si	incrocia	un’altro	documento	
di	 valenza	 storica:	 il	 Protocollo	 di	 Kyoto	 del	 1997.	 Si	 tratta	 di	 un	 accordo	
internazionale	su	una	delle	questioni	principali	che	riguardano	la	sostenibilità:	il	
risparmio	energetico.	Il	protocollo	non	è,	però,	solo	un	documento	che	mira	ad	






Esaminando	 questi	 due	 documenti	 relativi	 allo	 sviluppo	 sostenibile	 non	




36. Rio Declaration 









Conferenza	delle	Nazioni	Unite	sugli	Insediamenti	Umani38	 che propone Habitat 
Agenda Goals and Principles, Commitments and the - Global Plan of Action. La 
conferenza	che	ha	luogo	ad	Istanbul,	riscuote	un	grande	interesse	internazionale	
ed	è	 il	 frutto	di	 lavoro	della	UN-Habitat	 (rete	della	politica	 internazionale	per	
abitazioni	sostenibili	 istituita	nel	1978).	Durante	 il	 summit	viene	sottoscritta	 la	
Habitat	Agenda	che	nel	suo	programma	inserisce	non	solo	la	questione	del	rifugio	
per	 tutti	“siccome	una	casa	sicura	con	 i	 servizi	di	base	può	preservare	o	dare	
benessere	fisico,	psicologico,	sociale	ed	economico	alle	persone”	ma	presenta	
anche	 un	 programma	 delle	 politiche	 abitative	 e	 dello	 sviluppo	 urbano	 più	
complesso.	Nella	programmazione	sono	stati	identificati	diversi	presupposti	per	lo	
sviluppo	degli	insediamenti	come	ad	esempio:	il	partenariato	pubblico	e	privato,	
lo sviluppo della conoscenza, della cultura e della tradizione, le risposte concrete 







dell’impatto	 che	 l’housing	 ha	 sull’ambiente	 causando	 diverse	 problematiche	
territoriali	quali:	consumo	del	suolo,	fornitura	dell’infrastruttura	tecnica,	consumo	




2009	 a	 Copenhagen	 quello	 sul	 riscaldamento	 globale:	 “The objective of the 
Summit on Climate Change, which I am convening on 22 September, is to mobilize 
the political will and vision needed to reach an ambitious agreed outcome based 
on science at the UN climate talks in Copenhagen”	(UN	Secretary-General	Ban	Ki-
moon).	Questi	meeting	riconfermano	la	volontà	dei	singoli	Paesi	di	perseguire	la	
strada	della	sostenibilità,	ma	sostanzialmente	non	modificano	le	regole	stabilite	
nei	 documenti	precedenti;	 un	 eventuale	 successo	 forse	 lo	 potrà	 riscuotere	 la	
prossima conferenza UNCSD 2012 Rio+20.
Parallelamente a livello Europeo, si riscontrano alcune precisazioni per quanto 
riguarda	le	politiche	abitative	e	lo	sviluppo	urbano.	Già	il	16	maggio	200139	 la 
38.	United Nations 
Conference on Human 
Settlements




in Europa per un 
mondo	migliore:	
strategia	dell’Unione	
europea per lo sviluppo 
sostenibile.	(Proposta	
della Commissione per 
il	Consiglio	europeo	di	
Göteborg),	Bruxelles,	








“ad adottare misure urgenti per garantire alle generazioni attuali e future un netto 
miglioramento della qualità della vita. (…)una strategia europea per lo sviluppo 
sostenibile(…)”.	L’introduzione	del	concetto	della	sostenibilità	nella	strategia	per	
la crescita europea era dichiarata dal Presidente della Commissione europea, 
Romano	 Prodi,	 “non una scelta, bensì una realtà imperativa”	 che	 implica	 un	
periodo	di	cambiamento	e	transizione;	egli	precisa	inoltre	che	“La posta in gioco 
riguarda il futuro dei nostri figli e nipoti e delle generazioni a venire: si tratta di 
lasciare loro un mondo in cui venga la pena di vivere, una società più giusta e un 














questione	 del	 Vecchio	 Continente,	 quel’è	 il	 consumo	 del	 suolo,	 proponendo	




contribuisce	 alla	 crescita	 economica	 e	 allo	 sviluppo	 sostenibile	 rafforzando	 la	
coesione	territoriale	in	Europa	e	affrontando	tra	molteplici	questioni	anche	quelle	
dello	sviluppo	urbano	nel	sistema	policentrico,	partenariato	rurale	–	urbano	e	la	
promozione	di	 sistemi	 regionali	 (città	medie,	piccole	e	aree	 rurali)	 competitivi	
ed	 innovativi	a	 livello	 trans-nazionale.	La	strategia	di	 sviluppo	sostenibile	delle	
città	è	 stata	ulteriormente	approfondita	nel	elaborato:	 Final statement by the 
ministers in charge of urban development del 2008, dove la presidenza francese 
del	Consiglio	europeo	ha	affrontato	il	tema	“The sustainable and inclusive city”.	
Il	 documento	 del	 2008	 incentivava	 fortemente	 il	 perseguimento	 delle	misure	
espresse	nella	Carta	di	Lipsia	e	l’attuazione	dell’Agenda	Territoriale	precisando	solo	
alcuni	aspetti	a	favore	dello	sviluppo	urbano	sostenibile	integrato.	La	Presidenza	
di	 turno	spagnola	dell’UE,	nel	corso	della	 riunione	 informale	dei	ministri	dello	
40.	Il	Consiglio	europeo	








terza dimensione, quella 
ambientale, e stabilisce 

















del lavoro svolto 
dalle	singole	azioni	
e l’individuazione di 
buone	pratiche,	venne	
presentata un anno dopo, 
nel 2006 Peer Review 
Improvement through 
Mutual Exchange on 
Sustainable Development. 
A guidebook for peer 
reviews of national 
sustainable development 
strategies.
42. Territorial Agenda 
of the European Union. 
Towards a more 
competitive Europe of 
Diverse Regions.
36
sviluppo	urbano	di	 Toledo43  ha rilanciato il tema della sostenibilità urbana al 
centro	dell’Agenda	dell’Unione	 Europea,	 sottolineando	 l’attuale	 contesto	della	
crisi	 finanziaria,	 economica	 e	 sociale.	 La	 Dichiarazione	 di	 Toledo	 definisce,	 in	
primo	luogo,	la	riqualificazione	urbana	integrata	come	una	risorsa,	un	potenziale	
per	uno	 sviluppo	più	 intelligente,	più	 sostenibile	e	 socialmente	 inclusivo	delle	
aree	urbane	europee.	La	sostenibilità	urbana	 inoltre	secondo	la	Dichiarazione,	
implica	comunque	un	costante	lavoro	non	solo	sulla	città	esistente	ma	anche	sulle	
nuove	urbanizzazioni:	“Implementing integrated urban development strategies 
with a global and comprehensive vision of the city, conveniently framed within 
a territorial perspective, which harmoniously promote all dimensions of urban 
sustainability in an integrated way both in new urban developments and in 




particolare	attenzione	“to deprived neighbourhoods within the context of the city 
as a whole”	ed	in	particolare	allineando	i	vari	obiettivi	in	ottica	della	riduzione	della	
polarizzazione	sociale.	Sotto	la	Presidenza	Spagnola	è	stata	presentata,	inoltre,	la	




la presidenza polacca nel 2011.










tabella 1 (a destra)
43.	Toledo informal 



















  - social housing,
  - housing	ecologico:	risparmio	energetico,
	 	 -	 spazio	pubblico	e	infrastruttura	a	livello	del	quartiere,
	 •	 nuova	residenza;
  - social housing,
  - housing	ecologico:	risparmio	energetico,
	 •	 partecipazione,	inclusione	sociale,	welfare;  
43
-	 partenariato/economia:	
	 •	 PPP, società economia miste;
	 •	 generazione	di	risorse	e	di	nuovi	posti		 	













IV. POLOnIA neL QUAdRO eUROPeO 
 “La Repubblica di Polonia a tutela l’indipendenza e 
l’inviolabilità del proprio territorio, 
assicura la libertà e i diritti dell’uomo e del cittadino e 
la sicurezza dei cittadini, 
tutela il patrimonio nazionale e 
salvaguarda l’ambiente seguendo le regole dello sviluppo sostenibile.” 















vent’anni.	 Le	 scelte	 infatti	 possono	 essere	 influenzate	 non	 solo	 dalla	 vigente	
programmazione	a	livello	internazionale	ma	anche	dal	radicamento	nella	società	
di	prassi	politiche	o	sociali.	
L’immediato	 mutamento	 del	 sistema	 politico	 e	 della	 legislazione	 riguardante	
il	 mercato	 economico	 necessitava,	 in	 un	 Paese	 dell’ex	 blocco	 Sovietico,	
l’elaborazione	di	una	politica	articolata	che	affrontasse	non	solo	il	cambiamento	
in	 modo	 intersettoriale	 (sviluppando	 una	 collaborazione	 armoniosa	 tra	 la	




ovvia	 l’affermazione	che	 l’organizzazione	del	 territorio	di	oggi	è	un	risultato	di	
un’applicazione	 di	 nuove	 Leggi	 che	 rispecchiano	 in	 qualche	modo	 le	 direttive	
internazionali	adottando	concetti	di	 sviluppo	concordi,	ma	nello	stesso	 tempo	
rispondono anche alle vecchie e nuove  tendenze, tradizioni o abitudini della 
popolazione. 
4.1.1 L’evoluzione storico-geografica del territorio
Il	caso	studio	principale	della	seguente	ricerca,	è	 la	Polonia;	 il	Paese	è	situato,	
geograficamente	 nella	 parte	 Centro-Nord45	 dell’Europa,	 ed	 è	 bagnato	 al	Nord	
dal	Mar	Baltico	e	confina	con	 la	Germania	a	Ovest,	 con	 la	Repubblica	Ceca	e	
Slovacchia	a	Sud,	e	ad	Est	con	Ucraina,	Bielorussia	e	Lituania	(con	la	quale	apre	
un	passaggio	Comunitario	verso	il	Nord)	ed	infine	con	la	Russia	tramite	un’isola	
politica	 chiamata	 Kaliningrad.	 E’	 un	 Paese	 sostanzialmente	 pianeggiante	 ed	






45. L’Europa centrale 
(anche	Mitteleuropa	o	
Europa danubiana) è 
una	Regione	dell’Europa,	
compresa tra l’Europa 
occidentale e l’Europa 










E’ comunque in uso 
anche la denominazione 
della Polonia come Paese 
dell’Est. Essa deriva 
dalla divisione 
politica	prima	del	’89.





Russia	 e	 Impero	 Austro-Ungarico,	 durata	 circa	 150	
anni.	Questo	periodo	ha	interrotto	a	livello	territoriale,	
non solo le principali linee di comunicazione ma 
anche	 antichi	 sentieri	 commerciali	 (via	 dell’Ambra)	
creando	territori	isolati	caratterizzati	da	oppressione	
sociale	e	dal	degrado	urbano.	La	situazione	è	cambiò	
solamente	 nel	 1919	 quando	 i	 terreni	 si	 riunirono	
nella forma della Seconda Repubblica della Polonia 
facendo	 emergere	 le	 problematiche	 di	 squilibrio	
territoriale specialmente	 tra	 l’Ovest	 e	 il	 Nord–Est.	











alla	 stesura	 della	 Prima	 Legge	 sulla	 pianificazione	 territoriale47.	 La	 Legge	 del	
1946	definisce	la	divisione	dei	Piani	su	tre	livelli:	nazionale,	regionale	e	locale	ed	
indica	la	necessità	dell’integrazione	dei	Piani	di	organizzazione	spaziale	con	i	Piani	
Pluriennali dello Sviluppo socio-economico del Paese. 




“	 (…) piani prospettici dello sviluppo economico nazionale, su Piani nazionali 
economici pluriennali e su Studi della situazione ambientale, demografica, 
economica e sociale di singolo territorio e su indispensabili descrizioni 
tecniche.”48
Nella	Legge	viene	 inserito	anche	 l’elemento	del	 tempo	che	determina	diverse	
tipologie	dei	Piani	Territoriali	a	seconda	della	coerenza	temporale	di	esso	con	il	
Piano	prospettico	dello	sviluppo	economico	nazionale:	Piano	di	Indirizzo	(supera	




Economico Pluriennale e quello prossimo).




4.1.2 La situazione socio-economica e le strategie di sviluppo nazionale nel 
periodo della transizione
La	Strategia	di	Sviluppo	Nazionale	per	gli	anni	2007-2015	(Strategia Rozwoju Kraju, 










„O planowaniu i 
zagospodarowaniu 
przestrzennym”




















posizionando la Polonia in cima alla lista della riduzione della disoccupazione tra 
i Paesi dell’UE. 
Anche il Rapporto del 2010 del Human Development Index52  conferma una 
crescita dinamica della Polonia indicandola al 41 posto, inserita nella colonna 





la situazione socio-economica del Paese è stabile, ma deve far fronte ad alcune 
questioni	tralasciate	durante	questa	fase	decennale	di	sviluppo	(1999-2009).	
La	più	 importante	 si	 riferisce	all’organizzazione	 spaziale	del	Paese,	 fortemente	
condizionato dallo sviluppo sproporzionato e dalla crescita economica dei 
principali	centri	urbani	(Varsavia,	Danzica,	Katowice)	rispetto	ai	centri	minori	o	
alle aree rurali, fortemente compromesse nel primo periodo della transizione. 
Il Rapporto ribadisce la necessità di ridurre il gap	 tra	 queste	 aree	 attraverso	
investimenti	infrastrutturali	in	modo	da	eliminare	barriere	negli	spostamenti	di	
merci	e	di	persone	ed	attraverso	sviluppo	di	servizi	per	la	comunità.	 Inoltre,	si	
ribadisce,	 la	necessità	di	 investimenti	statali	nelle	particolarità	ed	 individualità	
locali, considerate dal Governo non solo propulsori del loro sviluppo ma anche 
validi	e	tangibili	fattori	per	una	competizione	interregionale.
50. Sytuacja Społeczno-
Gospodarcza Kraju i 
Województw w 2008 
roku (Rapporto	della	
Situazione socio-
economica del Paese e 
delle	Regioni	del	2008)
51. Dati	si	riferiscono	al	






52. HDI è composto da 
tre dimensioni dello 









di scolarizzazione) e uno 











4.1.3 Gli strumenti per lo sviluppo economico e territoriale  nella Polonia 
contemporanea
Il	17	novembre	del	2000	il	Governo	ha	adottato	il	Concetto	Nazionale	della	Politica	di	
Coordinamento	Territoriale	(Koncepcja Polityki Przestrzennego Zagospodarowania 
Kraju);	il	documento	è	la	continuazione	e	maggiore	articolazione	di	quello	relativo	
al	1995	nominato	“Nozione	Preliminare”.
Il	 programma	 del	 2000	 identifica	 le	 problematiche	 e	 le	 strategie	 di	 sviluppo	
territoriale	del	Paese	basandosi	e	rispettando	requisiti	sia	internazionali	chiamati	
“mega-trend”	 quali:	 sviluppo	 della	 società	 di	 informazione,	 l’eco-sviluppo	
e	 l’integrazione	 europea,	 che	 nazionali.	 Infatti	 non	 furono	 tralasciati	 nella	
programmazione	le	caratteristiche	geografiche	del	Paese	che	vengono	definite	
“un importante nucleo politico nel territorio Europeo”	 	 essendo	 	 localizzato	
“tra	 l’Est	 e	 l’Ovest”	del	Vecchio	Continente;	 	 contemporaneamente	prende	 in	
considerazione	 le	 problematiche	 dell’organizzazione	 spaziale	 (ineguaglianza	








  55. Studium 
uwarunkowan i kieunkow 
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przestrzennego 
La mappa della 
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di indirizzo riferito all’intera area Comunale ma non è un ordinamento con lo 
statuto	di	Legge,	nel	2005	rivestiva	il	74,3%	del	l’intero	territorio.	Nel	momento	
della mancanza del PRG	Comunale	si	ottiene	il	permesso	di	costruire	attraverso	
“Il permesso e le condizioni per la costruzione e l’organizzazione del territorio”	che	
si	avvale	della	regola	del	vicinato58.	Questa	situazione	di	caos	nella	pianificazione	
territoriale ha favorito un processo di trasformazione del territorio Comunale in 









sostenibile	 ma	 definisce	 anche	 la	 prassi	 per	 i	 documenti	 di	 pianificazione	
territoriale	sia	a	livello	regionale	che	locale.	L’analisi	che	troviamo	all’interno	del	
documento	evidenzia	alcuni	aspetti	interessanti	del	sistema	insediativo	polacco.	
E’	 stato	 già	 sottolineato	 il	 problema	 dell’arretratezza	 del	 sistema	 di	 trasporti	
relativo	soprattutto	alla	mancanza	di	strade	di	veloce	percorrenza	ma	nello	stesso	






del sistema di trasporto. 





57.  La percentuale 
più	alta	è	relativa	alla	
copertura con piani di 







58. Esempio: si 
definisce	la	volumetria	


















causa dell’incremento dei 











che	 desidera	 una	 casa	 indipendente,	 preferibilmente	 con	 il	 giardino,	ma	 può	
permettersi	di	costruirla	solamente	nell’hinterland delle	città	(anche	in	Polonia	
arriva il fenomeno del filtering-down). 





di	 sviluppo	 socio-economico	 che	 tutto	 sommato	 per	 ora	 è	 stato	 rallentato	
solo	 parzialmente	 della	 crisi	 economica	 in	 atto	 dal	 2008,	 necessità	 dei	 nuovi	
aggiornamenti	nella	programmazione	sia	economica	che	territoriale.	Sembrano	
infatti	 non	 bastare	 più	 gli	 attuali	 documenti	 strategici	 che	 vengono	 adottati	
separatamente	da	Regioni,	Provincie,	Comuni	e	singoli	distretti	senza	aver	preso	
in considerazione una collaborazione intercomunale nel nome di uno sviluppo 
equilibrato	 e	 più	 sostenibile.	 Attualmente	 infatti	 sembra	 che	 il	 territorio	 sia	
governato	in	linea	di	massima	oppure	settorialmente,	concedendo	troppa	libertà	
nella	organizzazione	spaziale	ai	privati.	Si	necessità	in	realtà	una	politica	territoriale	
più	 unitaria	 a	 livello	 provinciale	 o	 regionale	 che	 definirebbe	 delle	 regole	 più	
articolate	della	nuova	governance del territorio polacco.  
Interazioni tra le strategie di sviluppo economico e territoriale
La	 legislazione	 che	 attualmente	 definisce	 gli	 strumenti	 a	 livello	 nazionale	 e	
regionale	a	sostegno	della	politica	dello	sviluppo	sono:	la	Legge	del	6	dicembre	




sistema congiunto di azioni programmate e quelle in realizzazione, con l’obiettivo di 
raggiungere lo sviluppo sostenibile stabile del Paese, la coesione socio-economica, 
regionale e territoriale,  l’incremento della competitività economica e la creazione 
di nuovi posti di lavoro alla scala nazionale, regionale o locale”	
Le	 due	 Leggi	 provano	 ad	 organizzare	 la	 documentazione	 di	 programmazione	
strategica	sia	a	livello	nazionale	e	regionale	che	a	livello	europeo.	Inoltre	si	nota	
uno	 sforzo	 politico	 per	 definire	 le	 relazioni	 della	 Programmazione	 strategica	
adoperata con i Piani territoriali.




n. 216, pos.1370 
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Schema coerenze programmatiche in Polonia
Programmazione strategica e i Piani di sviluppo territoriale ed urbano elaborato 
basandosi sulle Leggi prima menzionate e sulla Legge del 27 marzo 2003 “Sulla 
pianificazione e organizzazione territoriale63”,  sulla Legge del 5 giugno 1998 “Sul 
Governo Regionale64” , sulla Legge del 5 giugno 1998 “Sul Governo Provinciale65” 
ed infine sulla Legge del 8 marzo 1990 “Sul Governo Comunale66” 
4.2 Abitare in Polonia
4.2.1 Le politiche abitative in Polonia prima nel Novecento
150 anni della spartizione della Polonia tra Prussia Russia ed Impero Austro-
Ungarico, hanno limitato lo sviluppo della residenza sui territori polacchi. 
L’inesistente politica abitativa a livello nazionale in un contesto Europeo che 
sviluppa le prime Leggi per l’alloggio, provoca un grande disagio sociale. In quel 
il periodo si intraprendevano le prime politiche a sostegno della salubrità degli 
alloggi ma non nei territori polacchi che sotto i vari domini erano trascurati e 
63. Dz. U. 2003 
n. 80, pos.717








lo	 hanno	 avuto	 le	 cooperative	 edilizie	 avviate	 nel	
periodo	della	spartizione.	Le	prime,	alla	fine	del	‘800,	
sono	 state:	 la	 Cooperativa	 di	 Poznań	 e	 Bydgoszcz	
(zona	 dell’Impero	 della	 Prussia)	 diventando	 così	
modelli	per	le	simili	iniziative	su	altri	territori.	La	zona	




con	 difficoltà,	 spesso	 attraverso	 raggiri	 burocratici	
come	 ad	 esempio	 sviluppo	 della	 Delegazione	 a	
sostegno	delle	 Città	Giardino67  avviata dal medico 
Dobrzański,	 nel	 1909,	 presso	 Istituto	 dell’Igiene	 a	
Varsavia. 





67.Delegacja do Spraw 
Miast Ogrodow ha 
avuto una breve vita. 
E’	stata	sostituita		da	
Towarzystwo Mieszkań 







n. 111 pos. 733
69.	Dz.U.	1919	
n. 72 pos. 424, 
“Państwowy Fundusz 
Budowlany,	“	




“	Art.1 Con l’obiettivo del sostegno della costruzione delle case con piccoli ed 
economici alloggi igienici si concede al Governo la creazione del Fondo Nazionale 
per l’Alloggio69”		
Il periodo più favorevole per le Associazioni edilizie è stato proprio quello tra le due 
Guerre	quando	il	loro	ruolo	non	si	limitava	solo	a	semplici	interventi	architettonici,	
ma	diventano	i	veri	precursori	di	correnti	di	progettazione	sia	a	livello	del	quartiere	
che	dell’edificio	come	ad	esempio	la	WSM  di Varsavia. Essa è stata la prima ad 
elaborare	un	programma	di	edilizia	sociale	inserendo	come	primo	punto	del	suo	
regolamento	edilizio	la	seguente	idea:
“Le costruzioni delle cooperative dovrebbero essere a sostegno della società, 
indirizzate agli operai ed alte persone del mondo del lavoro, destinate fino ad oggi 
allo sfruttamento dei palazzinari” (Janikowska,	2004)
Inoltre la WSM70 ha sviluppato il modello residenziale ed urbano chiamato 















“1. [necessario] il supporto dei investimenti residenziali programmati per la classe 
operaia, attraverso un  decreto legislativo speciale, che prevedrebbe un Piano per 
la costruzione nei prossimi 10 anni di almeno 2 milioni di vani e che regolerebbe in 
modo preciso la questione finanziaria di questo intervento”	(Janikowska,	2004)	





patrimonio	abitativo,	 lasciando	 il	 Paese	 in	un	 caos	non	 solo	 socio-politico	ma	
anche urbano. 
La ricostruzione si divide, a seconda della localizzazione e dell’importanza della 
zona	o	dell’edificato	distrutto,	in	due	tendenze.	La	prima	è	quella	relativa	alle	aree	
di	valenza	storico-architettonica,	inclina	alla	ricostruzione	nella	forma	originaria	
(specialmente	 nelle	 città	 principali	 della	 Polonia)	 mentre	 la	 seconda	 relativa	
alle	 nuove	 correnti	 ed	 alla	 questione	delle	 abitazioni	 determina	nuove	 forme	
residenziali.	Quest’ultime	inizialmente	dettate	dallo	stile	del	“realismo	socialista”,	
in	 seguito	dalle	disposizioni	di	 risparmio	economico.	Subito	dopo	 la	Guerra	 la	
residenza	che	rimase	illesa,	venne	statalizzata,	limitando	il	ruolo	delle	cooperative,	
permettendo,	 in	 teoria,	 l’edificazione	 delle	 nuove	 abitazioni	 più	 tempestivi;	
questo	 però	 non	 avviene,	 gli	 investimenti	 statali	 non	 riuscivano	 a	 rispondere	








“...	si intende che l’aumento reale del reddito della popolazione non sia dedicato 
solo al consumo ma in parte alla costruzione delle abitazioni. (…)Lo Stato non è in 
grado  di superare le difficoltà abitative con le proprie forze. Non esiste neanche la 
prospettiva che lo Stato senza l’aiuto dei cittadini risolvi le difficoltà abitative. (...)
Per incrementare la costruzione di abitazioni nel prossimo futuro, per rispondere 
alle quantità definite dalle necessità degli operai e dei lavoratori intellettivi, lo 
Stato deve ottenere il loro aiuto(...)”	(Janikowska,	2004,	traduzione	propria)
Le	cooperative	edilizie	vennero	allora	riproposte	e	rese,	questa	volta,	obbligatorie	














All’inizio	 degli	 anni	 ’80	 si	 verificano	 i	 primi	 interventi	 dell’edilizia	 privata	 che,	
cercano	 di	 far	 fronte	 alla	 crisi	 dell’edilizia	 statale	 e	 delle	 cooperative.	 Le	 case	
private	 (costruite	 principalmente	 con	 l’aiuto	 di	 parenti	 o	 amici)	 aumentavano	











4.2.2 Le tendenze abitative contemporanee
La	 prima	 fase	 della	 transizione	 	 (della	 prima	metà	 degli	 anni	 ’90)	 per	 quanto	
riguarda	l’housing	è	caratterizzata	da	un	lento	degrado	del	patrimonio	residenziale	
esistente e da uno scarso intervento statale nel sostenere la classe di reddito 
medio-bassa	 nella	 cura	 o	 nell’acquisto	 della	 propria	 casa.	 Nel	 1990	 lo	 Stato	
ritira	i	propri	finanziamenti	dal	settore	immobiliare	e	trasferisce	le	competenze	






la	Legge	“Su alcune forme di sostegno della residenza73”		viene	istituita	la	Società	
delle	 Costruzioni	 Sociali	 (TBS)	 ed	 in	 seguito	 nel	 1998	 con	 l’introduzione	 della	















n. 162, pos. 1121 e 






Legge	 nazionale	 sulla	 termoisolazione74, la quale 
avvia i sussidi ed i tassi d’interesse preferenziali per 
la modernizzazione dello stock abitativo	 esistente.	
Queste	 due	 Leggi,	 anche	 se	 in	 	 pur	minima	 parte,	
hanno	 dato	 l’opportunità	 alle	 classi	 più	 disagiate	
di	 ottenere	 un	 alloggio,	 fornendo	 un	 aiuto	 alle	
cooperative	 che	 sono	 rimaste	 sul	 mercato	 ed	 ai	






Dal	 2000	 le	 cooperative	 hanno	 ricominciato	 a	






4.3 La legislazione nazionale a sostegno della programmazione sovranazionale 
di indirizzo (scheda	3)
Agenda 21











Come	 risposta	 alle	 direttive	 internazionali	 sul	 risparmio	 energetico	 la	 Polonia	
adotta	 la	 Legge	 sulla	 termoisolazione	 del	 1998	 per	 gli	 edifici	 residenziali	
contemporaneamente incrementando l’indice dell’isolamento termico 
aggiornando	le	normative	edilizie.	La	Legge	sulla	termoisolazione	è	un’iniziativa	
che	va	incontro	alle	esigenze	della	popolazione	del	post	’89,	la	quale	non	riesce	
a	 far	 fronte	ai	costi	elevati	di	gestione	delle	case	svendute	dallo	stato	 (palazzi	
prefabbricati)	in	seguito	alla	globale	privatizzazione.	L’incentivo	statale	non	dura	
però	 a	 lungo	 e	 nel	 2008	 la	 Legge	 viene	 abrogata	 definitivamente.	 In	 seguito	
all’emissione	della	Direttiva	2001/77/CE78 , nella quale viene ribadita la volontà 
dell’Europa	Unita	a	perseguire	le	strategie	inserite	nel	Protocollo	di	Kyoto,	la	Polonia	
inserisce,	 nella	 Legge	 sull’energia	 il	 concetto	delle	 fonti	di	 energia	 rinnovabile	
come	modalità	di	perseguimento	delle	strategie	di	sviluppo	sostenibile.	
Habitat Agenda
Il	 7	 aprile	 2005	 a	Nairobi	 è	 stato	 sottoscritto	 un	 accordo	 tra	UN-Habitat	 e	 la	
Repubblica	della	Polonia	per	la	fondazione	del	Ufficio	del	ONZ-Habitat79  a Varsavia. 
L’ufficio	ha	 come	 scopo	non	 solo	 il	 perseguimento	 sul	 territorio	polacco	della	
politica	sull’alloggio	espressa	nella	Habitat	Agenda	ma	applica	anche	 i	principi	
espressi durante l’antecedente Conferenza di Vancouver80		e	quelli	presenti	nella	




La	Polonia	prima	dell’istituzione	dell’ufficio	ONZ_Habitat ha comunque cercato 
























80.  The Vancouver 



















è	stata	aggiornata	diverse	volte	 (2007,	2009)	 in	modo	da	facilitare	 l’accesso	al	
finanziamento	al	maggior	numero	di	Famiglie.
Non	 è	 da	 sottovalutare	 neanche	 l’aggiornamento	 che	 è	 stato	 fatto	 nella	
Costituzione	della	Polonia	per	quanto	riguarda	il	sostegno	del	Paese	verso	i	più	
deboli	e	i	senzatetto.	Art	75	della	Costituzione	rivela	che:
“Le  Amministrazioni Pubbliche conducono la politica a sostegno del 
soddisfacimento del bisogno abitativo degli cittadini, in particolare contrasta il 
fenomeno dei senzatetto, sostenendo lo sviluppo dell’edilizia sociale ed azioni 
degli cittadini indirizzate verso provvedimento del proprio alloggio.”	










4.4 Riepilogo dell’analisi di livello nazionale (meso)
Senza	dubbio	la	Polonia	ha	avviato	le	procedure	governative,	del	proprio	apparato	
legislativo	 	 per	 	 applicare	 il	 concetto	 della	 sostenibilità,	 le	 regole	 dell’edilizia	
sociale	e	 le	 forme	di	 intervento	 legate	alla	sostenibilità	 territoriale,	ma	questo	
fondamentalmente	è	avvenuto	solo	dopo	l’89.	Infatti	la	maggiore	legiferazione	
avviene	proprio	in	questi	ultimi	5-10	anni.	
La situazione più precaria risulta essere quella nelle relazioni tra il pubblico e il 
privato.	 Infatti	mentre	 il	 partenariato	 pubblico–privato,	 cioè	 le	 procedure	 che	
permettono	 la	 congiunta	gestione	del	 territorio	 (e	non	 solo)	 tra	diversi	 attori,	
rappresenta da diversi anni in Europa Occidentale una base per lo sviluppo 












le	politiche	espresse	dalla	programmazione	base	(macro), ma senza aver avviato 
una	vera	politica	né	per	gli	alloggi,	né	per	l’organizzazione	del	territorio.	Si	potrebbe	
ammettere	che	la	risposta	a	livello	nazionale	persiste	ma	manca	un	programma	
quadro che racchiuda al suo interno la complessità delle trasformazioni urbane 
dovute	all’espansione,	alla	densificazione	e	al	recupero	dell’edilizia	residenziale.
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V. L’eUROPA OccIdenTALe: PReSenTAZIOne deI cASI STUdIO
5.1 Scelta dei casi studio e il primo confronto
La	scelta	di	casi	studio	si	è	svolta	sia	a	livello	delle	città	metropolitane	e	del	quartiere	







- caso studio principale: 
	 •	 Distretto	Ursynów,	Varsavia,	Polonia;






ricerca) tra l’Est e l’Ovest Europa. 
La	scelta	di	Varsavia	come	il	caso	studio	principale,	in	parte	è	stata	definita	dal	
percorso	 formativo	 e	 in	 parte	 dall’intenzione	 di	 voler	 approfondire	 una	 città	
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dinamica,	 di	 ragionevoli	 dimensioni85	 dell’ex	 blocco	 sovietico.	 Il	 caso	 studio	di	





al	 suo	 interno	 indicatori	 intersettoriali	 che	 vanno	 oltre	 alla	 semplice	 analisi	
economica.
5.2 Italia, Olanda, Francia: analisi dei casi studio occidentali
Per	la	maggior	comprensione	delle	dinamiche	urbane	e	per	facilitare	il	confronto	
delle	politiche	abitative	sono	state	elaborate,	schede	(due	schede	per	ogni	caso	
studio)	di	approfondimento	a	livello	nazionale	(meso) e le tabelle che descrivono la 
programmazione	a	livello	locale	(della	città	ed	area	metropolitana	e	quartiere).	
Le due schede di livello meso	sono	rispettivamente	di	carattere	storico	(descrivono	
la	situazione	sociale	e	i	cambiamenti	della	qualità	architettonico	-	urbana)	e	di	
carattere	 legislativo	 (definiscono	Leggi	e	Decreti	adottati	 in	coerenza	con	 i	 tre	
filoni	 della	 ricerca).	 Per	 incrementare	 la	 leggibilità	 dell’analisi,	 le	 schede	 sono	
state	suddivise	in	tre	colonne	relative	a	tre	filoni	della	ricerca:	politiche	abitative,	
rapporto	 tra	 pubblico	 e	 privato/economia,	 strategie	 di	 sviluppo	 urbano	 e	
territoriale.
Le schede di livello nazionale per la Polonia sono state presentate nel capitolo 
precedente. 
85. La	città	di	Varsavia	
pur essendo la capitale 
della Polonia rappresenta 







  87. Urban	audit	2008,	
dati	relativi	al	2004
















andando verso la tendenza europea nello sviluppo della nella nuova branca della 
politica	nazionale	cioè	del	settore	abitativo	pubblico.	La	Legge	crea	l’Istituto	per	le	
case Popolari con lo scopo fondamentale di contrastare la speculazione edilizia e 
fornire	nuovi	e	migliori	alloggi	alla	popolazione.	La	svolta	nella	pianificazione	urbana	
e	territoriale	avviene	 in	 Italia	con	 la	Legge	Urbanistica	del	1942	che	suddivide	
la	 pianificazione	 territoriale	 su	 diversi	 livelli	 a	 seconda	 dell’approfondimento	
istituendo	i	Piani	Territoriali	e	i	PRG come	strumenti	base	della	pianificazione.	
“La disciplina urbanistica si attua a mezzo dei piani regolatori territoriali, dei piani 
regolatori comunali e delle norme sull’attività costruttiva edilizia, sancite dalla 





approccio	 poco	 urbanistico95	 (Santucci,	 2002),	 ha	
dato	il	via	alla	creazione	in	Italia	della	cosiddetta	città	





successivamente da Fondi Gescal con esecutore IACP 
(Istituto	Autonomo	delle	Case	Popolari).	
L’avvio	 della	 cosiddetta	 “città	 pubblica”	 in	 Italia,	
descritta	anche	da	Paola	di	Biagi	(di	Biagi,	2008)	come	
“città nella città”	 attraverso	 gli	 interventi	 dell’Ina-
casa, PEEP, IACP è cruciale per lo sviluppo dell’edilizia 
sociale.		L’impegno	del	Pubblico	e	la	sperimentazione	
architettonica	 ed	 urbana	 elaborano	 insieme	nuove	
forme	dell’abitare.	Sono	anni	della	progettazione	di	
grandi	architetti	ed	urbanisti	italiani	come:	Giovanni	
Astengo96, Giancarlo de Carlo97 , Gino Levi Montalcini98 
che	mettono	al	centro	del	 loro	 lavoro	 la	questione	
della casa.















abitazioni Ina casa in via 
dei	Filosofi	a	Perugia.	
1950-1951,	Edificio	








di	 strumenti	 urbanistici	 per	 contrastare	 l’intensa	 speculazione	 edilizia	mentre	







del territorio e all’incremento del disinteresse pubblico sia alla tendenza della 
popolazione	italiana	ad	investire	i	propri	fondi	nel	“mattone”.	La	società,	infatti,	
dopo	aver	acquisito	un	certo	standard	di	vita	negli	anni	’70	comincia	ad	investire	







“Il programma in particolare, è finalizzato:
3.1 alla realizzazione dei programmi integrati d’intervento di cui al punto 2 della 
citata delibera;
3.2 all’incremento dell’offerta di alloggi di edilizia residenziale pubblica da 
conseguire mediante nuove costruzioni, recupero del patrimonio edilizio esistente 
ed acquisizione di immobili di nuova edificazione o da recuperare;”
	Il	recupero	urbano	in	seguito	è	tradotto	in	una	Legislazione	Nazionale	del	1993	
su	Programmi	di	Recupero	Urbano104 	ed	in	seguito	nella	legislazione	regionale	
in	 forme	più	dettagliate	e	differenziate.	 Infatti,	 sono	 le	Regioni	 in	 Italia	 che	 si	
prendono	 	 carico	 	dell’elaborazione	della	 legislazione	 in	modo	da	 rispecchiare	
maggiorente	le	necessità	urbane	del	proprio	territorio.	


























-	 “Piano	 nazionale	 di	 edilizia	 abitativa”	 (art.11	 decreto	 Legge	 112/2008	
convertito	nella	Legge	133/2008)	“1. Al fine di garantire su tutto il territorio 
nazionale i livelli minimi essenziali di fabbisogno abitativo per il pieno sviluppo 





Mentre il Piano nazionale prevedeva un fondo di circa 200 milioni di euro da 
ripartire	tra	Regioni	e	Provincie	Autonome	destinato	all’avvio	degli	interventi	di	
edilizia	residenziale	pubblica,	 il	“Piano	casa”	 invece	 incentiva	 il	potenziamento	
volumetrico		delle	abitazioni	esistenti	senza	preoccuparsi	delle	conseguenze	sul	
territorio.	Complessivamente	 il	“Piano	casa”	non	ha	avuto	per	ora	un	 impatto	
decisivo,	poiché	come	riferisce	Zaoli	(2011)	“Da un lato le Regioni hanno infatti 
“depotenziato” – seppur in maniera diversificata fra loro - il contenuto dell’accordo, 
dall’altro la portata delle trasformazioni edilizie astrattamente consentibili si 
scontra di fatto con diverse normative prescrittive quali antisismica, efficienza 





Royal Institute of Engineers (KIVI)	 segnala	 in	modo	più	approfondito	 il	disagio	
abitativo	esistente	nel	Rapporto	“to the King”:	“Non	ci	sono	le	condizioni	basilari	
per	la	salute	e	la	vita…”	(Casciato,	et	al,	1990);	;	il	rapporto	contiene	anche	alcune	
indicazioni per contrastare il fenomeno. 
L’Housing Act del	 1901108	 	 riporta	 in	 diverse	 parti,	 le	 problematiche	 espresse	
nel rapporto individuando responsabilità delle Autorità Locali sia nel campo 
dell’edilizia	che	urbanistica.		Nella	prima	parte,	per	esempio,	si	adotta	le	norme	
per	l’edilizia	in	modo	da	contrastare	il	malessere	abitativo:
	 “1. the placing of buildings on public roads and their distance from each   
other;
  2. the level of the doors of down-stair rooms and the height of buildings;
  3.  the minimum sizes of habitable rooms, staircases and passages ;
  4. closets;
  5. water-supply;
  6. the prevention of fire;
 7. the prevention of dampness;
105.	Legge	133/2008,	
Piano nazionale di edilizia 
abitativa










e di sicurezza) e, nel 
caso di ricostruzione con 
tecniche di bioedilizia 
o con l’installazione 
di	impianti	ad	energie	
rinnovabili, tale limite è 
aumentato	al	35%




8. the structure of foundations, walls, floors, ceilings 
and roofs;
9. the removal of smoke, slopwater and house 
refuse;
10. lighting and ventilation.” (Nederlands	Instituut)	
La	 Legge,	 a	 parte	 determinare	 le	 regole	 per	 la	
residenza	salubre,	determina	anche	il	monitoraggio	
della residenza esistente quando nella parte 
4	 si	 stabiliscono	 norme	 per	 la	 “Dichiarazione	
d’inabitabilità,	evacuazione,	chiusura	e	demolizione”.	
Inoltre	prevede	fondi	per	le	cooperative	che	investono	
nel	 settore	 abitativo.	 Le	 prime	 residenze	 costruite	
con	 i	 finanziamenti	 previsti	 dalla	 Legge	 sono	 state	
realizzate	 ad	 Amsterdam	 tramite	 la	 Cooperative	













viene	 istituito	 	 il	 Nationale Woningraad	 (NWR - National Housing Council). 
Nonostante	tutto	la	situazione	abitativa	nelle	città	Olandesi	rimaneva	critica;	la	
carenza	di	alloggi	causava	il	caro	affitto,	perciò	lo	Stato	interviene	con	le	nuove	
Leggi	nel	1917109	 	 stabilendo	un	canone	d’affitto	e	nel	1918	con	 l’“Emergency 
Act”110  stanziando	i	fondi	che	coprono	la	costruzione	di	alloggi	per	il	90%	a	carico	









nuova	tipologia	 residenziale	 che	 incoraggia	 la	prefabbricazione.	 In	quegli	 anni	
viene	elaborato	 il	 Piano	di	Amsterdam	 (1928-1935)	 che	definisce	 l’inizio	della	
pianificazione	urbana	in	Olanda.
La	II	Guerra	Mondiale	mette	ancora	una	volta	in	crisi	il	sistema	abitativo	a	causa	
della	 mancanza	 di	 manodopera,	 di	 materiali	 costruttivi	 e	 della	 rottura	 della	
quotidianità	 degli	 investimenti.	 Per	 sostenere	 il	 settore	 immobiliare	 vengono	
subito	emessi	dei	appositi	sussidi111.	Nella	costruzione,	del	Dopoguerra,	dominava	
però	una	certa	disomogeneità	dovuta	alla	mancanza	di	un	regolamento	edilizio	
a	 livello	 nazionale	 così	 nel	 1956	 per	 contrastare	 le	 differenze	 nelle	 norme	 di	
costruzione	 è	 stata	 adottata	 la	 Legge	 Besluit Uniforme Bouwvoorschriften. 
Due	 anni	 dopo,	 nel	 1958	 i	 dati	 sulle	 nuova	 costruzioni	 cominciano	 ad	 essere	
più	 interessanti	e	crescono	gradualmente		da	89,000	alloggi	del	 ’58	a	125.000	
nel	 1967.	Questo	 fenomeno	 è	 collegabile	 anche	 al	 ritorno	 nel	 1958	 alla	 vera	
pianificazione	(Petroncelli,	2005)	quando	si	elabora	il	Rapporto	sull’espansione	




Complessivamente, secondo lo schema elaborato da Jeroen van der Heijden, 
Henk Visscher e Frits Meijer113,	si	può	identificare	tre	principali	fasi	dell’intervento	








alle	 necessità	 di	 quei	 tempi	ma	 contemporaneamente	 spostando	 l’attenzione	
nella	costruzione	di	alloggi	dalla	qualità	del	periodo	tra	le	due	Guerre	alla	quantità.	
(Heijden;	Meijer,	2006).	




Dopo	 la	 seconda	crisi	petrolifera	del	1979,	 l’Europa	guarda	al	 risparmio	e	allo	









Building Control in the 











il	 segretario	 delle	 politiche	 abitative,	 Eneus	Heerma116,	 annuncia	 il	 ritiro	 degli	
investimenti	pubblici	 dal social housing e	 sollecita	 le	 cooperative	di	 “pubblica	
utilità”	 ad	 un	maggiore	 investimento	 e	 sviluppo	del	modello	 dell’impresa	no-
profit.	Il	ritiro	degli	fondi	statali	avviene	nel	1992117(Legge	rivista	nel	2003)	con	
l’accordo	chiamato	“brutering”118	(bilanciare)	tra	lo	Stato,	l’Association of Dutch 
Municipalities (VNG)	 e	 le	 due	 grandi	 Federazioni	 nazionali	 delle	 cooperative	
residenziali119,	concludendo	la	fase	della	cooperazione	tra	lo	Stato	e	le	Cooperative	
di	costruzione	(AEDES,	2007).
I	 fondi	 statali	 negli	 anni	 ’90	 cominciano	 a	 spostarsi	 verso	 l’urban renewal. 





A	 livello	 territoriale	 la	 Seconda	 “Nota Rumite”	del	 ’66	è	quella	 che	ha	messo	
reorganizzato	 maggiormente	 il	 sistema	 territoriale	 Olandese,	 sviluppando	 il	
concetto	della	“concentrazione	decentralizzata”	attraverso	lo	sviluppo	delle	città	
satelliti	 -	 iniziò	 la	grande	suburbanizzazione.	Nel	2006	è	stato	adottato	ultimo	
provvedimento	“Nota Rumite”	che	contiene	gli	obiettivi	di	pianificazione	territoriale	
dei	Paesi	Bassi	fino	al	2020		e,		dal	punto	di	vista	tematico	e	contenutistico,	ricalca	
ampiamente	 il	 quinto	 programma121.	 I	 concetti	 politici	 di	 base	 prevedono	 “il 









de jaren negentig. 





 117. Building Decree 
(Bouwbesluit)
  118. I	sussidi	e	I	prestiti	
statali	vengono	stanziati	
in un’unica quota ed 
rimborsati	nel	1995.	






















Nota Ruimte); prevede 







Già nella prima fase della IIIème République	 del	 1894	 è	 stata	 varata	 la	 Legge	


















tutta	Europa.	La	Francia	interviene	nel	1950	con	la	Loi Courant  introducendo un 
sistema	di	bonus	e	di	prestiti	speciali	per	le	costruzioni;	la	Legge	introduce	inoltre	la	















la	Legge Courndet e piani 
di espansione e dello 
sviluppo	delle	città	.	La	
Legge Courndet è stata 
aggiornata	nel	1924.
125.	Nel	1923	scrisse:	




















Da	qui	in	poi,	le	grand ensemble e i problemi connessi ad esse diventano la realtà, 






“L’existence de pres de 500 000 families est obscurcie par des conditions 
d’habitation inhumaines(…). Una nouvelle etape doit etre franchie Il faut reloger 
les habitants des taudis”	 (Faure,	 Lévy-Vroelant,	 2005);	 contemporaneamente	
però	esse	davano	una	risposta	solo	a	breve	termine	senza	confrontarsi	con	la	città	
e con la società esistente.
Un	 cambiamento	 	 radicale,	 a	 livello	 delle	 politiche	 territoriali	 arriva	 alla	
fine	 degli	 anni	 ’60	 con	 la	 Loi d’orientation foncière130	 	 che	 istituisce	 Schéma 
directeur d’aménagement et d’urbanisme	 (SDAU), Plan d’Occupation des Sols 
(POS),	Coefficient d’Occupation des Sols (COS)	ed	 infine	Zone d’Aménagement 
Grand ensemble
di Toulouse Le Mirail,
costruzione 
avviata nel 1962
Fonte: Farinella, 2011 Concerté (ZAC).	 La	 Legge	 codifica	 gli	 strumenti	 di	
urbanistica	francese	e	fino	al	2000	sta	alla	base	del	
governo	del	territorio.		Lo	strumento	più	significativo	
per lo sviluppo delle periferie urbane era quello 
contrattuale	 dello	 ZAC	 che	 liberalizzava	 i	 diritti	
edificatori	aggiuntivi	per	la	fornitura	di	infrastruttura	
di	interesse	della	comunità.	Nel	1970,	un’altra	Legge	
affronta	 il	 problema	dell’espansione	 urbana.	 La	 Loi 
Boscher definisce	 3	 forme	 per	 la	 creazione	 delle	
Villes Nouvelles: comunità urbane, complessi urbani, 
comunità	di	gestione	collettiva131.	La	Legge	intendeva	
contrastare	 lo	 sviluppo	 delle	 città	 dormitorio	




  129. Instruction Générale 








attività	economiche	ed	abitative	e	 creare	 così	 ex	novo	 insediamenti	a	grande	
scala	(Morand-Deviller,	2001).
La	 politica	 abitative	 delle	grand ensemble	 si	 rivelano	 fatidiche	 per	 la	 Francia,	
dato	 che	 si	 hanno	 prime	manifestazioni	 di	 criminalità	 dovute	 soprattutto	 alla	
segregazione	sociale.	Le	denuncie132 al Governo francese, sulla situazione nelle 
banlieue	si	moltiplicano	rivelando	costante	incremento	del	disagio	sociale.	
Il	21	Marzo	del	1973	il	Governo	accoglie	le	sollecitazioni	sulle	crescente	difficoltà	
della	 popolazione	 costretta	 a	 vivere	 nelle	 aree	 periferiche	 delle	 grandi	 città,	
adottando	la	prima	Circulaire relative aux grands ensembles et à la lutte contre la 
ségrégation sociale par l’habitat. La situazione nelle banlieue è però fortemente 
compromessa	e	le	problematiche	sociali		ed	urbane,	che	persistono,	non	riescono	
ad	 essere	 contrastate	 con	 un’unica	 Circolare,	 cosicché	 nel	 1981	 brucia	 prima	







A	 livello	 territoriale	Legge	SRU	del	2000	 -	“Loi solidarité et au renouvellement 
urbains”135-		porta	un	nuovo	respiro	alla	politica	del	governo	del	territorio.	Essa	
con	lo	scopo	di	rafforzare	la	coerenza	delle	politiche	urbane	e	territoriali	inserisce	
nuovi	strumenti	urbanistici	come:	lo	Schéma de Cohérence Territoriale136(SCOT), 
il Plan Local d’Urbanisme	(PLU), il Projet d’Aménagement et de Développement 
















132. Creazione della 
Commissione“Les 
problèmes de la vie dans 
les grands ensembles 
d’habitation”	1957;		
presa di coscienza 
del“mal des grands 
ensembles”	1959
133.	“Abbiamo messo 
qualcuno accanto a 
nessuno”-	L’histoire 
de Vénissieux et des 
Minguettes en images – 
reportage 1981
134. Grand Project de 
Ville,	1996	creazione	di	
Zones Franches Urbaines 
(ZFU) e di Zones Urbaines 
Sensibles (ZUS);	1999	
Grands Projets de Ville, 
2007 Contrats urbains 
de cohésion sociale 
(rimpiazzano	Contracts 




136. Piano di coerenza 










Il	periodo	antecedente	 la	 I	Guerra	Mondiale,	 la	dove	 la	maturità	 legislativa	 lo	
concede,	 si	 caratterizza	 da	 uno	 sviluppo	 delle	 politiche	 abitative,	 costituendo	
lentamente	 la	 prassi	 dell’urbanistica	 moderna.	 È	 scontato	 riportare	 i	 testi	 di	
Ebezener Howard138	 o	 i	 progetti	 di	 Tony	 Garnier139 che senza dubbio hanno 
avuto	un	ruolo	fondamentale	nel	risveglio	della	legislazione	sull’housing e sulla 
pianificazione	 territoriale	 come	 è	 avvenuto	 in	Olanda	 (Housing Act,	 1901),	 in	
Inghilterra	(Town Planning Act	1909,	che	proibisce	la	costruzione		di	back-to-back 
housing, Housing Act 1919)	o	in	Francia	(1894	Loi Siegfried)	ed	influenzano	i	futuri	
progetti	urbani,	ma	fondamentalmente	rappresentano	ancora	la	fase	utopistica	
delle	soluzioni	dell’inizio	del	Novecento.	Complessivamente	il	periodo	fino	agli	















La II Guerra Mondiale ha portato ad un’interruzione nella comunicazione della 
pianificazione	 urbana	 e	 della	 progettazione	 architettonica.	 I	 nuovi	 equilibri	












 137. Robert Owen 
(filande	di	New	Lanark),	
Charles	Fourier	(il	
falansterio), Arturo Soria y 
Mata	(1882	città	lineare)
 138. 1898	Tomorrow, 
a paceful path to real 
reform, ripubblicato nel 
1902	con	il	titolo:	Garden 
cities of tomorrow









ed industriale incrementa lo sviluppo della fascia della popolazione con il reddito 
medio.	Essa	comincia	a	rifiutare	il	modello	dell’edilizia	prefabbricata	e	ritorna	a	
vecchie	forme	dell’abitare,	a	misura	d’uomo,	ma	fornite	di	tecnologie	moderne.	
A	 livello	 politico,	 l’Occidente,	 già	 negli	 anni	 ’70	 concede	maggiore	 spazio	 nel	
mercato	immobiliare	al	privato,	riducendo	gradualmente	gli	interventi	pubblici;	




centrale rimane molto forte e presente. 
Si	 può	 affermare	 che	 la	 divisione	 di	 quel	 periodo	 inizia	 dal	 basso,	 cioè	 dalla	



















Schema di punti 
d’incontro e di scisioni 
tra L’Europa dell’Est e 
dell’Ovest nelle 
politiche abitative
140. “L’abusivismo è un 
fenomeno complesso che 
ha una lunga storia ed 
una lunga tradizione nella 
realtà abitativa italiana. 
E’ un fenomeno che risale 
agli anni del «boom» 
economico e che poi nel 
tempo ha acquistato 
peso e si è trasformato.
(…) Esistono forme di 
abusivismo «di qualità» 
—seconde o terze case 
in zone di particolare 
pregio—e forme di 
abusivismo minore — 









preceduto il metting di Rio de Janeiro con la stesura di alcuni studi e con la 
sperimentazione	 nel	 campo	 dell’edilizia	 a	 risparmio	 energetico.	 In	 Olanda	 il	
rapporto	“Zorgen voor morgen 1985-2010”-“Preoccuparsi	del	domani”,	(RIVM,	
1988)	ha	definito	le	emergenze	ambientali	sollecitando	lo	sviluppo	nel	1989	del	
Primo	Piano	Ambientale	Nazionale		(Kiezen of verliezen	-	scegliere	o	perdere).	In	






in	una	strategia	generale	chiamata	Green Investment141; contemporaneamente 








per	lo	Sviluppo	Sostenibile	“verso un economia verde ed equa”che	definisce	gli	
obiettivi	nazionali	per	il	periodo	2007-2013.








più	 seguiti	 dalle	 ricerche	 e	 direttive	 comunitarie,	 come	 è	 stato	 descritto	 nel	
capitolo III di questa ricerca. L’Europa occidentale ha aderito volenterosamente 
alle	iniziative	comunitarie	cosicché	già	negli	anni	’70	ogni	Paese	Membro	avvia	
le	proprie	politiche	energetiche.	In	Olanda	a	sostegno	di	essa	sono	stati	elaborati	
i	 Piani	 ambientali	 del	 1989	 (descritti	 nel	 paragrafo	 precedente)	 in	 Francia	 la	
141. Nel	1995,	il	governo	
Olandese ha lanciato 
incentive	fiscali	“Green 
Funds tax” (Green 
Investment Scheme)  per 
incoraggiare	investimenti	
eco-compatibili.	Tra	
le varie condizioni per 
l’assegnazione	dei	
fondi	l’investitore	deve	






alcune qualità necessarie 
(green certificate of 
the government) in 
State aid: Commission 
approves Dutch Green 









crea il Conseil National du 
Développement Durable
73
Prima	Legge	su	risparmio	energetico	viene	varata	nel	1974144  e in Italia Il primo 
provvedimento	 in	materia	 di	 risparmio	 energetico	 si	 ha	 con	 la	 Legge	373/76,	
“Norme	per	il	contenimento	energetico	per	usi	termici	negli	edifici”145. 
Successivamente,	nel	1991146,	sempre	in	Italia,	arriva	una	normativa	indirizzata	








“art 30.§ 1. Sono delegate alle regioni le funzioni amministrative in tema di 
energia, ivi comprese quelle relative alle fonti rinnovabili, all’elettricità’, all’energia 
nucleare, al petrolio ed al gas, che non siano riservate allo Stato ai sensi dell’articolo 
29 o che non siano attribuite agli enti locali ai sensi dell’articolo 31.”	;	mentre	agli	
Enti	locali	sono	state	attribuite	“le funzioni amministrative in materia di controllo 
sul risparmio energetico e l’uso razionale dell’energia e le altre funzioni che siano 
previste dalla legislazione regionale.148”	
L’accelerazione	 legislativa	 verso	 l’efficienza	 energetica	 e	 sviluppo	 di	 fonti	 di	
energia	rinnovabile	arriva,	in	Italia,	in	seguito	alla	direttiva	europea	2002/91/CE	
prima	da	parte	delle	singole	Regioni149 e poi da parte dello Stato che introduce 
la	 Legge	 sulla	 certificazione	 energetiche	 degli	 edifici150.	 Negli	 anni	 successivi	




il	Decreto	Ministeriale	 con	 le	 prime	 linee	 guida	 sulla	 certificazione	energetica	
rendendo	 finalmente	 operativa	 l’attestazione	 degli	 edifici	 su	 tutto	 il	 territorio	
nazionale,	ma	l’uniformità	degli	strumenti	applicati	a	livello	regionale	è	ancora	
tutt’oggi	compromessa.	(Gestione	Energia,	2010).
In	Olanda	 la	 normativa	 per	 il	 risparmio	 energetico	 applicato	 agli	 edifici	 entra	
in	 vigore	 già	 nel	 1995	 con	 l’adozione	dell’Action Plan for Sustainable Building 
(MVROM,	 1995)	 il	 quale	 prevede	 l’armonizzazione	 (creazione	 di	 chiara	 ed	
unificata	 informazione),	 l’implementazione	 (applicazione	 delle	 conoscenza	 in	
pratica),	la	consolidazione	(incorporamento	dell’edilizia	sostenibile	nella	pratica	
quotidiana)	e	la	preparazione	(visioni	e	innovazione)	nel	campo	dell’energia.	In	
sostanza	 il	 documento	 definisce	 una	 strategia	 precisa	 per	 l’attuazione	 di	 una	
procedura	di	efficienza	energetica	a	livello	nazionale.	Altri	programmi	proposti	
dall’Olanda sono ad es.: National Packages for Sustainable Building (SBR	1996,	
1997;	SBR,	1998a,	1998b),	Certificato	Energie Prestatie Coëfficiënt (1995)	e	 la	


















l’attuazione del Piano 
Energetico Nazionale in 
materia di uso razionale 
dell’energia, di risparmio 
energetico e di sviluppo 



















creazione del Nationaal Dubo Centrum151. 	Nel	1996.	Nel	2009	i	suoi	compiti	sono	
stati	assegnati	alla	Direzione	generale	per	 l’Edilizia	Abitativa,	per	 l’economia	e	
l’integrazione	-	Directoraat-generaal Wonen, Wijken en Integratie del Ministerie 
van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties - BZK.	Il	seguente	Ministero	degli	
Interni	e	delle	Relazioni	nel	Regno	si	prefige	come	obiettivo	“garantire che i cittadini 
possano vivere in case a prezzi accessibili, sicurie ed efficienti energicamente in un 












per	 la	Gestione	dell’Energia	 (l’Agence Française pour la maîtrise de l’énergie - 
AFME)	dalla	fusione	dell’Agenzia	per	il	Risparmio	Energetico152,	istituita	a	sua	volta	
nel	1974,	della	Commissione	Energia	Solare153(COMES)		fondata	nel	1978	e	dei	
Comités Géothermie et Réseaux de Chaleur creati	nel	1970.	Successivamente,	nel	
1990,	AFME viene	ampliata	tramite	la	fusione	con	l’Agenzia	per	la	Qualità	dell’Aria	
(Agence pour la qualité de l’air - AQA	 -	del	1980)	e	 l’	Agenzia	Nazionale	per	 il	
Recupero	e	lo	Smaltimento	dei	Rifiuti	(Agence Nationale pour la Récupération et 
l’Élimination des Déchets – ANRED -	del	1975)	fondando	l’Agenzia	per	l’Ambiente	





a	oltre	 la	Legge	del	 ’74	sono	state	varate	altre	Leggi	quali:	 la	 	Loi relative aux 
économies d’énergie et à l’utilisation de la chaleur del	15/07/1980,	la		Loi sur l’air 
et l’utilisation rationnelle de l’énergie	del	30	Dicembre	1996,	la	Loi de programme 
fixant les orientations de la politique énergétique	n.2005-781	del	13	Luglio	2005.	
Nella	Legge	del	2005	viene	stabilito	che	“Pour les bâtiments neufs, l’Etat abaisse 
régulièrement les seuils minimaux de performance énergétique globale, avec un 
objectif d’amélioration de 40 % d’ici à 2020. En outre, il favorise la construction 
d’une part significative de logements dans lesquels il est produit plus d’énergie 
qu’il n’en est consommé.”156 	Cosi	che	anche	la	Francia	si	prefigge	un	obiettivo	
legato	 alla	 strategia	 del	 turnover	 (come	 avviene	 anche	 in	 Olanda)	 cioè	 della	
costante	sostituzione	nel	corso	degli	anni	dell’edilizia	residenziale	energivora	in	
151. Centro di Edilizia 
Sostenibile
152. l’Agence pour les 
Économies d’Énergie 
(AEE)
  153. Commissariat à 
l’Énergie Solaire (COMES)
154.  L’Agence de 
l’Environnement et de 
la Maîtrise de l’Énergie 
(ADEME)
 155. Contrat d’Objectifs 
Etat - ADEME 2009-2012
156. Per le nuove 






entro il 2020. Inoltre, 
promuove la costruzione 
di una percentuale 
significativa	di	abitazioni	











La Francia è un Paese che da sempre investe molto nel social housing.	Nel	1894	
già	con	la	creazione	del	Fondo	HBM	ha	inviato	un	messaggio	molto	positivo	alla	





se ha una forma più sociale che imprenditoriale. La HLM (Habitations à Loyer 
Modéré)	 istituita	 nel	 1950	 ha	 avuto	 una	 parte	 fondamentale	 nello	 sviluppo	
dell’edilizia	 sociale	 in	Francia	ed	attualmente	 in	 forma	dell’Union	 sociale	pour	
l’habitat	comprende	41%	del	settore	di	affitti	in	Francia.	
L’Unione	raggruppa	cinque	federazioni:	Fédération	Nationale	des	Offices	d’HLM 
(OPHLM158 e OPAC159), Fédération nationale des Entreprises Sociales pour 
l’Habitat160, Fédération nationale des Coopératives HLM, e Chambre Syndicale des 
Dociétés du Crédit Immobilier de France e  Federation Nationale des Associations 




durante	 il	 settimo	 Piano	 per	 l’edilizia	 sociale	 (1976-1980)	 è	 stata	 espressa	 la	
necessità	di	costruire	in	modo	indipendente	dall’incremento	del	numero	di	alloggi	





che	 introduce	 Piani	 d’Azione	 Dipartimentale	 per	 le	 case	 rivolte	 alle	 persone	
svantaggiate	 (PDALPD)	 e	 un	 Programma	 di	 incentivi	 fiscali	 a	 favore	 degli	
investimenti	di	imprese	locali.	Sicuramente	un	traguardo	sociale	nella	politique	
de	la	ville	è	stata	la	Legge	del	13	Luglio	1991	Loi d’orientation pour la ville (LOV), 
imponendo	ai	Comuni	di	una	agglomerazione	di	più	di	200.000	abitanti	la	mixité 
157. L’associazione HQE 
istituita		nel	1996	dal	
Governo : l’Agence 
de l’environnement 




et des nouvelles 
énergies (Arene), le 
Centre scientifique et 
technique du bâtiment 
(CSTB), la direction 
de la Nature et des 
Paysages au ministère 
de l’Environnement, la 
direction de l’Habitat et 
de la Construction au 
ministère du Logement, 
le Plan Construction 
et Architecture (PCA); 
e	partner	privati:	
l’Association des 
industries de produits de 
construction (AIMCC) et 
la Fédération nationale 
du bois (FNB).	Dal	2004	
imposta	le	certificazioni	










le droit au logement 
constitue un devoir de 
solidarité pour l’ensemble 
de la nation. Toute 
personne éprouvant des 
difficultés particulières, 
en raison notamment 
de l’inadaptation de ses 
ressources ou de ses 
conditions d’existence, 
a droit à une aide de 
la collectivité, dans les 
conditions fixées par la 
présente loi, pour accéder 
à un logement décent 




nel 2000 con la Loi Solidarité et renouvellement urbains. 
Nel	corso	degli	anni,	anche	a	causa	della	difficile	situazione	delle	banlieue	francesi,	
avviene	 la	 moltiplicazione	 delle	 leggi	 a	 sostegno	 della	 coesione	 sociale,	 per	
























territoriale	 come	 ad	 esempio	 i	 Piani	 Regolatori	 Sociali	 che	 comprendo	 anche	
l’aspetto	dell’alloggio	sociale.	











zones franches urbaines 
(ZFU); zones de 
redynamisation urbaine 




programmation pour la 
cohésion sociale (detta	
Loi Borloo),	su	alloggi,	






del commissario delle 
pari opportunità.












































del housing	 è	molto	 particolare,	 poiché	 il	 Governo	Olandese	 con	 la	 sua	 fase	
della	deregolamentazione	e	con	il	ritiro	dei	finanziamenti,	ha	saputo	comunque	
indirizzare	lo	sviluppo	delle	cooperative	edilizie	private	verso	un	sistema	di	fornitura	





non è stata ancora superata. In un Paese con una cosi forte tradizione dell’edilizia 
sociale	 (di	molteplici	 forme),	 quasi	 totalmente	 di	 proprietà	 delle	 cooperative,	
sarebbe	 probabilmente	 corretto	 un	 riavvio	 delle	 relazioni	 tra	 il	 Governo	 e	 le	
Rotterdam.
Riqualificazione di Kop 
van Zuid. Quartiere 
dell’edilizia sociale degli 








Carta di Lipsia sulle città sostenibili
L’Italia	durante	gli	anni	zero	ha	fatto	vari	progressi,	nella	la	gestione	delle	aree	
metropolitane	 ripensando	 soprattutto	 alla	 città	 esistente	 a	 livello	 regionale	





169. Il Piano è stato 
modificato	a	seguito	
di: Variante al PTCP sul 





al PTCP in materia di 
insediamenti	commerciali	
(POIC) approvata con 
Delibera	del	Consiglio	





accessibilità	 e	 infrastrutture	 per	 il	 trasporto	 pubblico,	 sviluppo	 economico	 e	
coesione	sociale	e	territoriale	(Provincia	di	Bologna)	e	dal	Piano	del	Commercio	
(POIC)	sempre	del	2009.	La	Provincia	di	Bologna	in	modo	virtuoso	integra	il PTCP 
con	PMP	e	Piano	per	 gli	 insediamenti	 commerciali	 della	 Provincia	 di	 Bologna	
(POIC)	e	lo	attua	attraverso	gli	Accordi	Territoriali	istituiti	con	la	L.R.	20/2000.	Gli	
Accordi	per	gli	ambiti	produttivi	sovracomunali	 (aree	definite	dal	PTCP idonee 
per	attivare	politiche	tese	alla	sostenibilità	e	alla	riqualificazione	ambientale	degli	
insediamenti)	e	per	i	Poli	Funzionali	(gli	ambiti	specializzati	che	ospitano	le	grandi	
funzioni	metropolitane	e	 i	 servizi	 ad	alta	attrattività	o	ad	alta	 specializzazione	
economica,	 culturale,	 sportiva,	 ricreativa,	 della	 mobilità	 e	 della	 logistica)	 	 di	
riferimento  e il per esempio i sistemi di perequazione territoriale. A livello 
nazionale	nascono	contemporaneamente	Piani	Comunali	di	nuova	generazione	
come	i	Piani	Strutturali	Comunali	oppure	Piani	di	Assetto	del	Territorio	Comunale	
o	 Intercomunale	 (PAT/PATI)	 che	 fanno	 nascere	 una	 sinergia170 tra Provincia e 
Comune	al	fine	di	perseguire	interessi	insieme	generali	e	particolari.	
A	 livello	urbano,	 alla	fine	degli	 anni	 ’90,	 in	 seguito	 alla	 Legge	del	 1992171 che 
introduce	 Programmi	 di	 Riqualificazione	 Urbana	 (PRIU172) si avvia in Italia un 
periodo	di	interventi	legati	al	recupero	dell’Edilizia	Residenziale	Pubblica.	Negli	




Questo	 sistema	 di	 finanziamenti	 costanti,	 anche	 se	 non	 eccessivamente	
Tavola di interventi 









Veneto è prevista dall’art. 
15	della	L.R.	11/2004.
  171. Antecedente	Legge	
del	5/08/1978,	n.457	
(in	G.U.	19/08	n.231)	
Sulle norme per l’edilizia 
residenziale,	definisce	
anche i PRU ma essi sono 
soprattutto	indirizzati	

























gerarchicamente	organizzate	“Visioni Strutturali” - Structuurvisie. 







budget for Urban Renewal	 ,	 solo	se	elaborano	e	presentano	 il	Piano	di	 lungo-
termine chiamato Meerjarig Ontwikkelingsprogramma:	MOP	(KEI, Dutch Expert 
Centre for Urban Renewal). Il fondo per il periodo 2000-2010 prevedeva 5 
bilioni	di	euro	incentivando	contemporaneamente	i	Comuni	a	generare	anche	i	
finanziamenti	privai177.
L’attuale	 situazione	 della	 pianificazione	 territoriale	 in	 Francia	 è	 il	 frutto	
dell’attuazione	di	due	Leggi	nazionali:	la	Legge	Chevènement178	e	la	Legge	SRU179. 
La	prima	ha	un	 ruolo	 importante	nella	organizzazione	e	nella	determinazione	
a livello territoriale delle competenze intercomunali in modo da sviluppare un 
territorio	equilibrato	e	omogeneo.	La	seconda	invece	definisce	l’attuale	disciplina	
urbanistica	 sostituendo	 i	 vecchi	 strumenti	 della	 pianificazione	 tradizionale	
con	quelli	più	flessibili	ed	intersettoriali:	 	Schémas directeurs (SD); Schémas de 
Cohérence Territoriale (SCOT); Plans d’Occupation des Sols (POS); Plans Locaux 
d’Urbanisme (PLU).	Inoltre	la	Legge	SRU,	per	sostenere	le	regole	dello	sviluppo	
sostenibile,	 introduce	 le	 problematiche	 relative	 al	 pendolarismo	 e	 rafforza	 la	




“Articolo 1 - Disponibilità 
finanziarie 1. Le 
disponibilità finanziarie 
a valere sul fondo di lire 
288 miliardi, di cui all’art. 
2, comma 2, della legge 
17 febbraio 1992, n. 179, 
così come integrato dalle 
somme non utilizzate per 
contributi sui programmi 
previsti dall’art. 18 del 
decreto-legge 13 maggio 
1991, n. 152, così come 
modificato dalla legge 12 
luglio 1991, n. 203, sono 
destinate alla formazione 
ed all’attuazione 
di programmi di 
riqualificazione 
urbana con il concorso 
obbligatorio di risorse 
private”; mentre ultimi 
finanziamenti dei 
Contratti di Quartiere II 
cioè per la realizzazione 
dei “programmi	innovativi	




175. La prima è stata 















Loi Solidarité et 
renouvellement urbains
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Gli	ultimi	strumenti	istituiti	nel	2006	sono	i	Contrats Urbaines de Cohésion Sociale180 
(Cucs)		che	hanno	un	bilancio	complessivo	di	400	milioni	di	euro	assegnato	nel	
2007. La politique de ville è suddivisa in cinque priorità che comprendono non 
solo	le	“actions territorialisées et dispositifs spécifiques de la politique de la ville”	
rappresentate dai Cucs, ma anche rivitalizzazione economica ed occupazione, 




147 della politique del la ville ammonta	rispettivamente	per	anni	2011,	2012	e	
2013	a	618,	587	e	559	milioni	di	euro182. 













emergente	 è	 relativa	 alla	 anticipazione	 della	 programmazione	 dei	 quattro	
documenti183	da	parte	dei	governi	dell’Europa	occidentale,	di	conseguenza	si	può	
affermare	che	le	politiche	condotte	in	Francia,	Olanda	e	Italia	non	solo	rispettano	
le	 direttive	 internazionali	 sull’housing e sullo sviluppo urbano sostenibile, ma 
sono	anche	i	precursori	di	questa	stessa	politica.	Non	si	può	affermare,	invece,	la	
stessa cosa della Polonia che fondamentalmente ha iniziato il suo percorso della 
sostenibilità urbana solamente vent’anni fa’. 













periferia] che quelli 






le loro funzioni, 
miglioramenti	sostenibili	
nelle aree urbane di 
qualità ambientale e 
dell’ambiente di vita.
(Minister	del	la	ville)
  182. Anche	se	il	disegno	
di	legge	per	il	bilancio	
del 2011 prevede una 
riduzione di fondi di 
11,8%	pari	a	circa	
83	milioni	rispetto	al	
2010 è comunque una 










dallo sprawl, a causa di uno sviluppo incontrollato dell’edilizia residenziale, lo 
sviluppo dell’edilizia sociale necessita un intervento o controllo pubblico ma 
anche	 un	 continuo	 (e	 spesso	 difficile)	 confronto	 e	 partnership	 con	 il	 privato;	
infine	il	recupero	urbano	visto	come	un	intervento	sulla	forma	urbana	e	non	sulla	
comunità autoctona e cioè più come un intervento immobiliare, può causare più 
disagi	che	benefici	alla	popolazione	di	riferimento.	
La	 	 problematica	 	 è	 sicuramente	 complessa	 è	 necessita	 una	 continua	






















5.2.4 Ricadute operative a livello micro delle indicazioni programmatiche di 
scala generale
Per	 la	 comprensione	 delle	 ricadute	 operative,	 a	 livello	micro delle indicazioni 
programmatiche	 di	 scala	 generale,	 comprese	 nei	 documenti	 di	 indirizzo	
precedentemente	descritti	si	è	fatto	ricorso	ad	una	serie	di	tabelle	riassuntive	che	
saranno	di	seguito	descritte.	Per	la	loro	lettura	si	è	fatto	ricorso	ai	filoni	di	ricerca	
già	 precedentemente	 descritti	 e	 inerenti:	 le	 politiche	 abitative,	 le	 strategie	 di	
sviluppo urbano, le ricadute economiche dei processi di trasformazione urbana.  
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Le	schede	comprendono	le	seguenti	informazioni:
-	 livello	 di	 governo	 del	 territorio	 (LGT)	 (regionale,	
metropolitano,	comunale,	distrettuale)
-	 tipo	 di	 documentazione	 (POR,	 Piano	 strategico,	
Programmi	di	Riqualificazione	Urbana,	ecc.)
-	 descrizione	delle	linee	strategiche/obiettivi
-	 Coerenza	 ai	 filoni	 della	 ricerca	 (CF)	 in	modo	 da	



















qualità e la forma della nuova residenza. Inoltre le schede sia a livello territoriale 
che	del	quartiere	sono	state	implementate	con	un’analisi	sintetica	di	strumenti	
o	procedure	urbane	nazionali	e	locali	(informazioni	già	in	parte	inserite	nel	testo	




Suddivisione di parole 
chiave con i codici di 
riferimento
184. In alcuni casi sono 
stati	analizzati	più	Piani,	
questo	deriva	dal	fatto	
che esistesse un altro 
Piano in preparazione in 
parallelo	a	quello	vigente;	
in altri casi per mancanza 
di uno nuovo Piano 
strategico	l’analisi	
è	stata	condotta	












































5.2.5 Sintesi dell’analisi a livello locale (micro)
Le	informazioni	identificate	nelle	tabelle	sono	state	tradotte	nei	appositi	grafici	























recupero urbano, ma nello stesso tempo è necessario precisare che la scala di 
intervento	è	minore	rispetto	ad	altri	due	casi	perciò	si	più	affermare	che	nel	suo	
piccolo	è	un	caso	abbastanza	articolato	sotto	tutti	punti	di	vista,	specialmente	
quello sociale, ma che rimane comunque una realtà isolata in un contesto di 




L’analisi,	 anche	 se	 svolta	 accuratamente,	 definisce	 solo	 una	 volontà	 delle	
amministrazioni	 locali,	 di	 diversi	 livelli	 ad	 affrontare	 le	 problematiche	 relative	











“Credo caldamente che lo sviluppo di Varsavia proseguirà velocemente, 
che tutti con i nostri occhi la vedremo bella e meravigliosa 
come la vorremo vedere, 
che ci sentiremo in essa 
nel modo migliore, confortevole e piacevole possibile, 
come se fosse la nostra casa natale, 
nella quale siamo cresciuti, che sarà essa una capitale meritevole 
della nostra amata e potente Patria.” 
(Stefan Starzyński ex-sindaco di Varsavia, 1938)
6.1. Riflessioni iniziali ed ipotesi preliminare della ricerca
L’applicazione dei concetti dello sviluppo urbano e delle politiche abitative inerenti 
alla programmazione internazionale nei nuovi Paesi Membri della Comunità 
europea necessità un’analisi più approfondita. Innanzitutto bisogna distinguere 
l’applicazione delle suddette strategie dalla divulgazione di esse. In Polonia 
ad esempio,  il concetto della sostenibilità è presente nella documentazione 
programmatica sia a livello nazionale che a livello locale dimostrando il fatto che il 
Paese ha accolto senza dubbio le politiche per lo sviluppo sostenibile nella propria 
strategia di sviluppo, ma nello stesso tempo osservando il caotico l’espandersi 
della nuova edilizia residenziale nelle periferie di Varsavia, si può pensare ad 
una mancanza di un effettivo controllo sulle trasformazioni del territorio e di 
conseguenza  ad una mancanza dell’applicazione delle nuove idee di sviluppo. 
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Probabilmente l’assunzione dei principi della sostenibilità urbana a livello generale 
ancora non riesce a tradursi in un controllo effettivo delle espansioni residenziali, 
che attualmente sono condizionate fortemente dalle politiche del real estate. 
Questo fenomeno è un risultato dell’attuale intensa crescita economica del Paese 
e dal ridimensionamento del ruolo dell’attore Pubblico dal 1989 che si focalizza 
principalmente sulle strategie di sviluppo economico e non sulle politiche abitative 
o sull’organizzazione fisica del territorio. Sicuramente un’aggravante è stata 
l’introduzione nel 2003 della nuova Legge urbanistica, che anche sa ha proposto 
nuovi, più flessibili strumenti urbanistici ha abrogato tutti i Piani Regolatori 
adottati prima del 1995 in poi, causando una situazione poco trasparente dello 
sviluppo urbano delle città polacche.
In questo contesto risulta , infatti,  difficile controllare il mondo dei developers, 
questi devono dar conto più al regolamento edilizio (antincendio, dotazione 
di parcheggi) che alle normative urbanistiche. Questo stato di fatto condiziona 
l’effettiva adozione, a livello locale, delle normative europee o quelle internazionali, 
e senza dubbio rende difficile un equo sviluppo di interventi  urbani o residenziali 
che rispecchino le reali esigenze della popolazione. 
Varsavia essendo al capitale della Polonia potrebbe rappresentare un campione, 
che rispecchia la situazione nelle città polacche a livello generale per quanto 
riguarda l’effettiva trasposizione dei concetti di sviluppo urbano inseriti nella 
programmazione macro. Il contesto che è stato identificato è quello delle periferie 
residenziali del periodo del secondo Dopoguerra; aree attualmente dominate 
dalla forte urbanizzazione con nuove forme residenziali. 
Varsavia negli ultimi anni ha adottato un modello abitativo che sembra essere 
in totale antinomia  rispetto agli quartieri socialisti degli anni ‘60/’80; le forme 
e lo standard degli alloggi sembrano essere più indirizzati verso le dinamiche 
immobiliari tipiche delle città nordamericane o delle metropoli emergenti 
dell’America Latina e dell’Oriente che non rispetto ai modelli delle metropoli 
dell’Europa Occidentale (Parigi, Berlino, ecc.). 
6.2 Varsavia: evoluzione della città nel Novecento
Varsavia diventa la capitale della Polonia nel 1596 sostituendo Cracovia nel ruolo 
della prima città del Paese. Da quell’anno ovviamente, si verifica un incremento 
dell’urbanizzazione della città lungo il Fiume Vistola, poiché l’attraversamento a 
Est del corso d’acqua era complicato a causa delle difficoltà nella costruzione dei 
ponti e rischioso dal punto di vista politico/bellico. 
L’organizzazione urbana della città definita dal Tratto del Re (l’asse storica che 
unisce il Centro Storico – Stare Miasto - con la residenza estiva dei Re a Wilanów) 
viene potenziata con due interventi: l’Asse Saska corrispondente alla sistemazione 
barocca del complesso del Palazzo Reale Saski, e l’Asse Stanisławowska. Entrambi 
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diventarono all’inizio del XVIII secolo la base insediativa 
per i nuovi palazzi dei nobili, per i parchi e i canali. 
Nel ‘700 Varsavia oltrepassa il  Fiume inizialmente 
con ponti galleggianti su chiatte arrivando fino al 
quartiere Praga definito come l’anticamera196  di 
Varsavia. Durante questo periodo consegue la 
crescita più dinamica della capitale polacca dato che 
lo sviluppo culturale ed economico attira la gente 
anche da tutta Europa; le nuove piazze, i palazzi e le 
vie di Varsavia vengono dipinte sulle tele dei grandi 
pittori come Brernardo Bellotto (detto Canaletto). 
La crescita della città si interrompe con la spartizione 
della Polonia nel 1772 (Russia, Prussia, Austria), 1793 
(Russia, Prussia) e 1795 (Russia, Prussia, Austria) che durò circa 150 anni.
La Varsavia venne inclusa nel territorio del Ducato di Varsavia istituito da 
Napoleone I nel 1807 in “unione personale197” con il Regno di Sassonia. Nel 1815 
gli imperi della Russia Prussia ed Austria riacquistano il potere sulle terre polacche 
creando il Regno del Congresso (comprendente una parte dei territori del Ducato) 
in “unione personale” con la Russia. Fino alla metà dell’800 Varsavia è il centro 
della resistenza polacca che combatte le forze Russe. Ciò porta alla perdita di circa 
la metà della sua popolazione; solamente grazie alla grande industrializzazione 
e allo  sviluppo dell’economica moderna, avviatasi nel mondo nella prima metà 
dell’800, la città ricomincia a crescere. I nuovi interventi urbani si concentrano 
sostanzialmente sull’incremento della viabilità stradale e ferroviaria (verso l’Est), 
si avvia anche la costruzione del primo ponte saldo sul fiume: il Ponte di Kierbedź 
(1859-1964). L’affluenza di nuovi abitanti e lo sviluppo dei collegamenti genera 
un’urbanizzazione caotica delle aree periferiche di Varsavia le quali vengono 
riorganizzate solamente con la riconquista dell’indipendenza nel 1918. 
Già durante la I Guerra Mondiale Varsavia decide di normalizzare le nuove 
urbanizzazioni elaborando il primo Piano Regolatore del 1916198. Esso prevedeva 
l’espansione della città da una superficie di soli 3.273 ettari a 8.210. 
Il Piano cerca di rappresentare le più moderne metodologie dell’urbanistica, 
applicando il sistema della zonizzazione che divideva il territorio nelle seguenti 
aree di edificazione: compatta, mista, aperta ed industriale. 
Il Piano del 1916 prevede anche lo sviluppo della città su entrambe le sponde 
della Vistola, introducendo contemporaneamente soluzioni funzionali come i 
cunei verdi con lo scopo di arieggiare la città. 
L’atmosfera che si respirava tra la popolazione, piena di speranza e curiosità verso 
il futuro sviluppo della Polonia, era quella descritta dal Stefan Żeromski nel suo 
libro Przedwiośnie (Preannuncio della primavera, 1925) ambientato tra 1914-
1924, quando descrive l’utopia delle case di vetro, il miraggio di una vita migliore 
Varsavia. 1705
196. La denominazione 
è dovuta al fatto che i 
commercianti, nobili 
in visita dall’Est si 
fermavano nel quartiere 
Praga per riposarsi e 
sistemarsi dopo il viaggio, 
prima di entrare nella 
capitale.
197. Un’unione personale 
è una relazione di due o 
più entità, considerate 
Stati sovrani separati che, 
attraverso una Legge; 
condividono la stessa 
persona come Capo di 
Stato di entrambe le 
nazioni. (Encyklopedia 
PWN)
198. Szkic wstępny 
planu regulacyjnego, 
elaborato da Tadeusza 
Tołwińskiego, Antoniego 
Jawornickiego i Józefa 
Jankowskiego.
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in un Paese che rinasce dopo la I Guerra Mondiale: 
“Dall’enorme massa liquida estraggono travi, piastre, cunei, chiavi di volta pronte 
e stampate o meglio fluidificate secondo un concreto piano architettonico. L’intera 
casa di vetro disposta al piano terra, con le pareti incastrate alla perfezione, con le 
travi che si uniscono nel nodo, viene saldata in un’ora al pavimento, al soffitto ed al 
tetto di piastre – si consegna preparata all’acquirente. (..) L’acqua calda d’inverno 
si distribuisce entro le travi,  all’interno delle pareti e passa da ogni camera. Sotto 
il soffitto lavorano ventilatori di vetro che normalizzano il calore desiderato e 
introducono all’interno l’aria sempre fresca.(…) Tramite le stesse condutture passa 
d’estate l’acqua fredda che percorrendo ogni camera raffredda le pareti .(…) Con 
quell’acqua si pulisce continuamente i pavimenti di vetro ”
Gli architetti e gli urbanisti di Varsavia199 negli anni Venti e Trenta del Novecento 
attraverso i propri lavori esprimono le tendenze europee manifestate nella 
Carta di Atene del gruppo CIAM. Infatti, a Varsavia, contemporaneamente ai 
Piani urbanistici si sviluppano le cooperative edilizie che stanno alla base dei 
movimenti architettonici che sostengono nuove forme dell’edilizia residenziale. 
Esse sviluppano nuove tipologie abitative come quella della cooperativa WSM 
nel quartiere di Żoliborz. La WSM, inoltre,  elabora e presenta durante il Primo 
Congresso dell’Alloggio, nel 1937, un programma in 9 punti che definisce le regole 
non solo per la costruzione dell’edilizia residenziale, ma propone anche una vera 
politica abitativa da applicare a livello nazionale.
I vari Piani Regolatori redatti negli anni Venti, prendono come punto di riferimento 
quello del 1916. In essi si introducono comunque alcune nuove soluzioni come 
1931 - Piano di Różański
Fonte: Jankiewicz, 
Porębska-Srebrna, 2005
ad esempio quella della differenziazione delle altezze 
dell’edificato secondo le zone (Plan regulacyjny 
miasta stołecznego Warszawy 1922-1923) o nel Piano 
successivo adottato nel 1927, ci si concentra sulla 
riorganizzazione urbana del quartiere Praga, sul lato 
destro del fiume (con l’introduzione nel 1928 della 
Legge sul Regolamento edilizio e sull’organizzazione 
dei quartieri200 il Piano del ’27 venne sostituito da 
quello del 1928-1929 adottato nel 1931 che prendeva 
atto della nuova normativa). 
Il Piano del 1931 di Różański (dal nome del 
coordinatore) è stato il primo documento continuativo 
per la riorganizzazione della città ed era l’espressione 
di idee progettuali all’avanguardia, dal momento che 
introducevano la suddivisione del Piano in due tavole: 
del sistema di collegamenti e della zonizzazione. Il 
Piano è stato poi aggiornato alla fine degli anni ’30 per 
far fronte al dinamico sviluppo della capitale polacca. 
  199. Un esempio 
potrebbe rappresentare 
il Gruppo Praesens – è 
la versione polacca del 
Movimento Moderno. 
Il gruppo funzionava 
tra gli anni 1926-1930 
ed raggruppava non 
solo gli architetti ed 
urbanisti ma anche 
gli artisti. Nel campo 
dell’edilizia promovevano 
la standardizzazione 
degli alloggi a scopo di 
fornire case semplici 
ma funzionali, alla 
popolazione di 
reddito medio - basso. 
Programma era attinente 
a quello del Bauhaus 
(Germania), del gruppo 
De Stijl (Olanda) e di 
Wchutiemasem (Mosca)
200.  Dz.U. n. 23, pos. 202 
del 16/02/1928
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Contemporaneamente ai piani comunali si sviluppavano quelli a livello regionale, 
tra i quali il più innovativo è il stato Piano Varsavia Funzionale201 (Jankiewicz, 
Porębska-Srebrna, 2005) che si serviva di due assi di collegamento: quello Nord-
Sud, e quello Est-Ovest per delimitare zone funzionali dello sviluppo territoriale. In 
questo modo gli urbanisti polacchi introducono nella crescita della capitale anche 
i centri minori che la circondano e definiscono così il loro sviluppo all’interno di un 
sistema: l’“orbita” delle influenze della città centrale. 
La pianificazione di Varsavia dal periodo tra le Due Guerre era estremamente 
interessante dal punto di vista progettuale, ma soprattutto lo era perché faceva 
parte di un sistema di governo del territorio ben articolato. Infatti nel 1935 è 
stato costituito il Settore della Pianificazione della Città diretto ed ideato da 
Stanisław Różański202, qui lavoravano 400 dipendenti divisi in quattro sezioni: 
Generale (amministrazione), delle Misurazioni (sistematico rilievo della città e 
mappe cartografiche, lottizzazione, gestione immobili ecc), della Pianificazione, 
dell’Esecuzione dei Piani (stesura dei Piani e loro aggiornamento secondo 
le tendenze di sviluppo socio-economico della città, piani particolareggiati, 
pianificazione speciale, topografia). 
Nel 1938-1939 viene adottato il nuovo Piano Regolatore di Varsavia che presenta la 
nuova strategia di sviluppo attraverso linee guida. Uno degli aspetti più interessanti 
era la riorganizzazione delle sponde della Vistola e l’identificazione nel Fiume 
stesso di un nuovo asse portante della città. Il Piano prevedeva di continuare lo 
sviluppo dell’asse Nord-Sud e proponeva l’attraversamento del Fiume con quella 





201. Di Jan Chmielewski e 
Szymon Syrkus.
202. Il concetto della 
pianificazione integrata e 
l’idea di un Centro della 
Politica dello Sviluppo 
Economico della Città era 
nato già all’inizio degli 
anni ’30.
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Est-Ovest (realizzata nel Secondo Dopoguerra – Asse W-Z) rispettando nello 
stesso tempo delle le assi storiche già consolidate nel sistema insediativo della 
città. I nuovi collegamenti dovevano, nel contempo, inserirsi nel sistema urbano, 
delle aree residenziali più periferiche per dargli un accesso diretto al centro della 
città ed una connessione con gli altri quartieri tramite un sistema della mobilità 
circolare. Sfortunatamente l’inizio della II Guerra Mondiale ha frenato lo sviluppo 
della capitale,che è stata costretta a subire continui bombardamenti. 
Gli anni della Guerra, per fortuna, non sono riusciti a cancellare del tutto la trama 
urbana definita dal Settore della Pianificazione della Città. Le decisioni prese 
successivamente dall’Ufficio per la Ricostruzione della Capitale (BOS203) , l’Ente 
incaricato della sua riorganizzazione, non hanno però accolto la sfida del ripristino 
dell’intero sistema urbano degli anni Trenta prendendo in considerazione 
scarsamente le idee di grandi architetti e urbanisti moderni definite nell’ultimo 
Piano Regolatore di Varsavia del ’39 (Jankiewicz, Porębska-Srebrna, 2005). 
La ricostruzione204, diretta dal BOS, comprendeva sia la ricomposizione dell’edificato 
che del sistema viario (strade, tramvie, ferrovie), dell’infrastruttura tecnica (sistemi 
di gas, energia elettrica, scarichi, sistema di riscaldamento) e dell’illuminazione. 
Tutto ciò nel primo periodo necessitava l’elaborazione di settoriali Piani Speciali, 
non necessariamente coordinati tra loro.
A Varsavia dei 654 mila vani abitativi del periodo antecedente la Guerra ne sono 
rimasti discretamente agibili solo 140. Gli alloggi recuperati, collocati soprattutto 
nelle aree periferiche, oltre l’isolamento dovuto alla mancanza di trasporti pubblici 
e strade agibili, riscontravano diverse problematiche fisiche come la mancanza 
dell’infrastruttura tecnica come l’acqua, il gas, gli scarichi. Inizialmente la WSM 
ricostruisce o recupera alcuni dei suoi vecchi quartieri restituendo così alla città 
4.000 alloggi. 
Il nuovo Governo, in breve tempo perseguendo gli ideali sovietici 
dell’anticapitalismo, decide una differente linea di intervento, con l’esclusione 
del sostegno privato. All’inizio degli anni ’50 venne dichiarata la volontà da 
parte del Governo, dell’istituzione delle cooperative statali205 con il ruolo della 
ricostruzione della capitale. A sostegno dei nuovi ideali venne, inoltre varato nel 
’46 un Decreto206 nel quale si espropria tutto il territorio municipale a favore del 
Comune di Varsavia. Nonostante le tendenze della politica nazionale, i singoli 
cittadini e alcune cooperative continuano a recuperare gli alloggi  e a costruirne di 
nuovi seguendo ancora il modello abitativo del Movimento Moderno207. 
Contemporaneamente si avvia la ricostruzione del Centro Storico e la realizzazione 
dell’Asse W-Z, intervento ideato come atto ingegneristico, culturale e sociale. 
L’area del Centro Cittadino è quella che soffre maggiormente dei nuovi interventi 
urbanistici. Inizialmente, negli anni ’50, diventa il nucleo della propaganda 
203. Biuro Odbudowy 
Stolicy (BOS)
204. Viabilità distrutta 
nel 25% e la restante 
superficie in gran parte 
coperta dalle macerie 
(Sujecki, 2005)
205. Questo avviene in 
parte con la Legge del 
1951 quando lo Stato si 
appropria della proprietà 
delle cooperative 




207. Architetti che 
lavorano in quel periodo 
sono Helena e Szymon 
Syrkus, Bohdan Lachert 
(ricostruisce 
Muranów-area 
del Ghetto di Varsavia)
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sovietica quando venne costruito il Palazzo della 
Cultura sul posto del quartiere Ottocentesco (che del 
resto si poteva recuperare) ed in seguito sventrata 
con il pretesto dell’allargamento di due Assi viari e 
della costruzione del quartiere MDM208, perde del 
tutto la sua identità storica. Enormi vuoti urbani 
intorno al Palazzo della Cultura e lungo gli Assi 
stradali contrapposti all’espansione residenziale nelle 
aree periferiche della città (degli anni ’50/’60) fanno 
si, che lo sviluppo di Varsavia si associa all’immagine 
di un ciambella ironizzando sulla crescita della città 
senza il suo centro.
La data deliberata per la fine della ricostruzione di 
Varsavia è l’anno 1965. Gli interventi ultimati fino al 
quell’anno sono: la ricostruzione della Città Vecchia e 
del quartiere limitrofo Nowe Miasto, riorganizzazione 
della viabilità con l’introduzione dell’Asse Est-Ovest 
(W-Z) e la costruzione/ricostruzione di alcuni centrali 
quartieri residenziali (come quello del quartiere 
Muranów – area del ghetto di Varsavia).
I Piani di Varsavia degli anni successivi vennero 
approvati nel 1961 e nel 1969 e fondamentalmente 
esprimevano lo stesso concetto di sviluppo territoriale 
monocentrico radiale (Szumielewicz, 1979). Il Piano 
Regolatore del 1961 definiva inoltre alcune regole di 
organizzazione urbanistica quali (Molski,  1981):
-  collegamento funzionale dei quartieri residenziali 
con aree industriali;
-  completa dotazione di servizi dei quartieri;
-  quartiere sociale alla base della struttura 
funzionale-spaziale dei terreni residenziali; 
Quariere Muranów. Prima della II Guerra Mondiale 
(sopra) e Progetto del nuovo quaryiere (sotto)
Fonte: Jankiewicz, Porębska-Srebrna, 2005
-  ubicazione della residenza nelle aree già attrezzate o con possibilità di 
attrezzarle;
-  collegamento dei quartieri residenziali con un sistema di collegamenti locale 
(distanza massima dalla fermata era prevista di  500m);
-  divisione dell’edificato in due zone: residenza ad alta e a bassa densità. 
Le regole, anche virtuose presentate nel Piano del 1961 venivano rispettate nel 
cantiere in linea di massima, quello che contava veramente era l’economicità e 
l’efficienza dell’intervento. 
208. Il quartiere costruito 
secondo l’ideologia 
del realismo socialista 
seguiva lo slogan “far 
entrare gli operai in città”.
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In ogni modo dall’inizio degli anni ’60 Varsavia comincia ad espandersi costruendo 
i suoi quartieri residenziali, tant’è che già nel periodo 1961-1970 vengono 
consegnati alla popolazione 145 mila alloggi (rispetto 95 mila del decennio 
precedente). L’intervento delle cooperative cresce dal 30% al 90% grazie alla 
nuova Legge del 1957 “Sull’aiuto dello Stato per le costruzioni dal fondo proprio 
della popolazione”209. La Legge ripropone le cooperative edilizie come esecutori 
della nuova residenza, costringendo gli stabilimenti operai a sostenerle (tramite 
una quota associativa), ma contemporaneamente le sottomette alle direttive e al 
controllo del Governo210. 
La nuova residenza comincia a dominare la città con il suo prefabbricato e le 
“fabbriche delle case” che lo producevano. Il paesaggio di Varsavia, come di  altre 
città socialiste, venne compromesso definitivamente.
Nel periodo 1966-1970 viene elaborato il Programma per l’attivazione dei piccoli 
centri per in modo da riequilibrare la situazione socioeconomica della Regione 
attraverso una decentralizzazione di investimenti a favore delle città minori. 
Questo programma comunque rallenta solo relativamente lo sviluppo della 
residenza nella capitale, si ha, infatti lo stesso un incrementa dello stock abitativo 




 209. Legge n.81 
del  marzo 1957
  210. La dipendenza 
è stata rafforzata con 




decentralizzazione non viene ripetuta come strategia nei Piani degli anni ’70, 
ma al contrario si interviene cercando di implementare il settore economico, 
produttivo e residenziale dell’insediamento anche attraverso l’introduzione di 
funzioni internazionali.
Nell’edilizia si ha l’incremento del numero di alloggi fino a 534.700 nel 1980 
(126.800 in 10 anni) con la crescente monopolizzazione del mercato immobiliare 
da parte delle cooperative edilizie, e la tipizzazione dei progetti. 
L’urbanizzazione diventa sempre più generica e conseguentemente imprecisa 
anche a causa dello sviluppo delle grandi imprese211 edificatorie. Esse elaborano 
un vero ciclo produttivo della casa: ufficio di progetti tipici, fabbriche delle 
case212, macchinari pesanti che sostengono la costruzione. La standardizzazione 
nel senso architettonico ed urbano, anche se in alcuni casi lo sviluppo di grandi 
complessi implicava l’uso sullo stesso territorio di vari modelli di progetti tipici 
limitando così la monotonia dei quartieri, aveva ed ha fino ad oggi un impatto 
enorme sul paesaggio della capitale della Polonia. Inoltre la crescita delle enormi 
periferie di Varsavia non era più contemporanea con la realizzazione di servizi e 
dell’infrastruttura si causa così l’incremento degli spostamenti giornalieri della 
popolazione aggravando una già critica situazione del trasporto pubblico. Anche 
la gestione della residenza comincia a dare primi segni di insofferenza generando 




nella prossimità del 
cantiere con la funzione 
di produzione di elementi 
prefabbricati per 
diminuire i costi per gli 
spostamenti e trasporto 
del materiale costruttivo.
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disagio  tra gli abitanti. La qualità della vita diminuisce in proporzione alla 
bassa qualità degli alloggi costruiti.Negli anni ’80 il disagio abitativo incrementa 
soprattutto a causa della lentezza o meglio della mancata trasparenza nel sistema 
di assegnazione degli alloggi. Il crescete numero dei soci delle cooperative e la 
diffusa prassi del raggiro della “coda” nell’attesa dell’alloggio per svariati motivi 
(posizione politica, conoscenze, tangenti) ha messo in crisi l’intero sistema 
Tabella 3. Varsavia. 
Evoluzione del settore 




Secondo i dati, nel 1980 solamente 39,2% degli alloggi consegnati erano 
destinate alle persone che da anni attendevano la casa, mentre nel 18,8 % se 
ne appropriavano amministratori statali e nel 32,2% le imprese operaie per i 
suoi “esperti indispensabili” (Janikowska, 2004).  La crisi dell’alloggio era in atto, 
le “code” si allungavano e la produzione di alloggi da parte delle cooperative 
diminuiva di anno in anno,  e in contemporaneo anche l’intervento statale 
nell’edilizia si riduce nel 1982 a 0,4% (contro iniziali 37,9%) (Janikowska, 2004). 
L’edilizia privata comincia così ad intervenire la, dove lo Stato e le cooperative 
falliscono.
6.3 Riflessioni sulla costruzione della città dopo 1989.  
Il 1989 incrementa la crisi dell’alloggio già in atto. Lo Stato ritira il suo sostegno 
alle cooperative costringendole all’autofinanziamento e alla concorrenza del 
libero mercato, cioè con i costruttori privati. Le società edilizie decadono in gran 
parte, le quote dei soci si svalutano e  la popolazione perde progressivamente la 
possibilità di avere una casa. 
La massiccia privatizzazione incide sulla qualità urbana e architettonica dei 
quartieri residenziali sia di Varsavia che di tutte le altre città polacche. Più che 
il caos nel settore abitativo, si verifica inesperienza, incapacità e disinteresse 
da parte dello Stato nell’affrontare il problema della casa. Il privato e le nuove 
cooperative cominciano ad intervenire dopo un periodo di stagnazione edilizia 
sviluppando negli anni zero nuovi modelli abitativi.
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6.3.1 Modelli di sviluppo urbano e delle politiche abitative
Gli anni ’90 portano a Varsavia un’incertezza negli investimenti immobiliari. Per 
molti anni è solo il centro della capitale che beneficia della nuova situazione socio-
politica grazie agli investitori stranieri che cercano di guadagnarsi una posizione di 
primo piano in diversi settori (soprattutto nell’alimentare: supermercati, catene 
internazionali; nell’abbigliamento: settore della moda; e nell’immobiliare). 
Le periferie di Varsavia cominciano ad avvertire il primo segno di interessamento 
alla fine degli anni ’90 dovuto principalmente alla costruzione della metropolitana 
(Nord-Sud) che collega, con il centro, i quartieri residenziali anche più remoti 
collocati lungo quell’asse. In seguito, un incremento della popolazione di Varsavia, 
grazie al miglioramento delle condizioni socio-economiche della capitale rispetto 
alle altre città polacche, ha avviato un’intensa urbanizzazione dei terreni periferici 
della città, densificando i quartieri residenziali esistenti. 
Tra gli anni 1988-2002 si verifica una ridistribuzione della densità della popolazione 
e l’interno della capitale comincia a cambiare. Il centro cittadino rafforza la sua 
immagine come nucleo finanziario e terziario, determinando lo spostamento della 
popolazione residente nelle aree periferiche di carattere residenziale. I quartieri 
che inizialmente assorbono lo spostamento della popolazione sono quelli ubicati 
al confine della città: Bemowo, Ursus, Ursynów213, Rembertów, Białołęka214(GUS, 
2010a). Ciò è dovuto sia ai prezzi inferiori degli alloggi sai al loro collocamento sui 
principali assi stradali, ferrovieri o metropolitani (attualmente in potenziamento); 
in questo modo la popolazione che ci abita ha la possibilità a raggiungere il Centro 
in tempi ragionevoli.  
Dopo un’interruzione nella crescita del settore immobiliare tra 2002-2004, Varsavia, 
nel 2005, ricomincia ad investire nel real estate arrivando al possesso di 14,7% 
dello stock abitativo della Polonia corrispondenti a 753,2 mila alloggi (Council of 
Tabella 4. Suddivisione 
degli investimenti 
immobiliari in Polonia a 
seconda delle proprietà. 
Fonte: GUS, 2010b
the Mazowieckie Voivodship, 2007). Due anni dopo il numero di alloggi cresce 
fino a 780,9 mila dei quali 15,7 mila costruiti e consegnati nel 2007 (11,7% del 
totale in Polonia – GUS, 2010c ). La crisi del 2008 ha rallentato di poco lo sviluppo 
del settore immobiliare e sembra che non ebbe condizionato eccessivamente gli 
213. Tra il 2000 e 2001 
Ursynów precedeva 
tra altri Distretti nella 
consegna di alloggi: 25% 
del totale di Varsavia; 
mentre tra il 2004 il 2005 
la stessa percentuale è 
scesa fino a 13% (GUS, 
2010)
214. Sródmieście (Centro): 
– 1250 ab., Bemovo: c.a. 
+ 770 a; Ursus: c.a. + 740 
ab.; Ursynów: +170 ab.; 
Rembertów: c.a.+180 ab.; 
Białołęka: c.a. + 450 ab. 
(Atlas Warszawy, 2002)
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investimenti dei developers, poiché secondo il GUS (Central Statistical Office) gli 
alloggi costruiti nel 2009 ammontavano a 19.482 con il complessivo stock abitativo 
della capitale di 818.874 alloggi. Nella totalità si nota negli ultimi 3 anni, anche, 
una crescita di investimenti nella costruzione di palazzi multifamiliari rispetto 
all’edilizia individuale di tipo unifamiliare215. Questo fenomeno è la prova della 
pressione dell’investitore verso un solo modello abitativo: il palazzo multipiano. 
Varsavia essendo una capitale e un’area metropolitana in forte crescita economica 
ma anche nel senso immobiliare, è la prima ad essere soggetta a questa tendenza 
nazionale216. 
Mentre il mercato immobiliare privato continua a svilupparsi autonomamente 
e senza particolari vincoli, la questione preoccupante riguarda gli investimenti 
nel settore del social housing. La Polonia, come è stato accennato nei capitoli 
precedenti, non dispone di una regolamentazione che impone ai Comuni gli 
investimenti in una percentuale ben definita in questo settore, come avviene in 
Francia o in Olanda. Senza incentivi ai Comuni e senza vincoli agli privati sembra 
che ci siano poche probabilità di incrementare l’edilizia sociale nel Paese. Lo 
confermano anche gli ultimi dati del GUS (2010b) che rivelano che alla metà del 




Fonte ed elaborazione: 
Atlas Warszawy 2009, 
Polish Academy of 
Sciences IGi PZ
 215. 2007 – 46,4% 
(investimenti nel modello 
abitativo multifamiliare 
rispetto al totale); 2008 – 
49,5%; 2009 – 54,8%. La 
percentuale ovviamente 
cresce nelle aree urbane 
(città): 2007 – 66,4%; 
2008 – 70,7%;  2009 – 
73,9% (GUS, 2010b)
216. Gli ultimi dati GUS 
– 2010b - annotano 
una crisi nel settore 
immobiliare di Varsavia 
(anche della Polonia). 
Si notifica un calo degli 
investimenti nel settore 
immobiliare nella 
Regione Mazovia rispetto 
all’anno precedente di 
27,1%. GUS precisa però 
che sono dati ancora 
provvisori.
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per Alloggi Sociali) e 4,2 mila alloggi comunali. Gli ultimi dati rilevano comunque 
un costante incremento annuale del numero di alloggi sociali, ma in proporzione 
agli investimenti privati che attualmente dominano il mercato immobiliare, 
diventa una cifra irrisoria (nel 2009 a Varsavia gli alloggi comunali costruiti erano 
549 che equivale a 2,8% distribuiti solo in 4 di 18 distretti: Wola-300; Włochy - 
121; Wawer - 80; Ursus - 48 – UStat, 2010). Nel periodo da gennaio ad ottobre 
2010 solo lo 0,8% degli alloggi costruiti erano di competenza del Comune contro 
l’83,5% di developers (UStat, 2010).
6.3.2 Varsavia: città o metropoli?
Nella normativa polacca il concetto dell’area metropolitana è stato inserito nel 
2003 con la Legge sulla pianificazione territoriale. In seguito il Concetto Nazionale 
dello Sviluppo Territoriale introduce una definizione più articolata della metropoli 
indicandola come un sistema che comprende l’area della città e il territorio 
circostante dipendente funzionalmente da essa. L’anticipazione sulla questione 
delle aree metropolitane inquadrate nella Legge nazionale del 2003 avviene nel 
1990, con la creazione dell’Unione delle Metropoli della Polonia217 da parte dei 
sindaci di Gdańsk, Kraków, Poznań, Warszawa e Wrocław. Fino al 2008, però, 
la terminologia usata per il territorio di Varsavia e le sue aree di influenza era 
quella dell’agglomerazione218. Il termine è stato introdotto dalla Legge del 2001 
“Sulla normativa idrica” e per Varsavia lo inserisce il Piano Regolatore Regionale 
del 2004. L’agglomerato della capitale comprende 38 Comuni ed occupa circa il 
7,5% del territorio della Regione Mazwieckie senza però un’autonoma struttura 
amministrativa. Nel settembre 2008 venne pubblicata una proposta da parte 
dell’Ufficio della Pianificazione Regionale, sull’istituzione dell’area metropolitana 
di Varsavia (Obszar Metropolitalny Warszawy - OMW) che comprendesse il 14,4% 
Collocazione della OMW 
all’interno della Regione 
Mazowieckie.




della superficie della Regione. Nel documento della 
Regione Mazowieckie del 2008  si definiscono anche 
le sinergie tra i vari Comuni all’interno della OMW 
quali: Unione delle città della Polonia, Unione dei 
Paesi della Polonia, Unione dei Comuni a statuto 
rurale ed infine Unione delle città lungo il Fiume 
Vistola.
Le interazioni, evidenziate sull’immagine sottostante, 
non solo però un risultato di un processo di 
metropolizzazione. Come vediamo sulla mappa non 
c’è una logica precisa nelle  sinergie. 
La mancanza dell’accordo tra il Comune di Varsavia e i 
Comuni limitrofi a livello metropolitano impedisce così 
un’inquadramento normativo dell’area metropolitana 
generando ad oggi un perido imprecisio sia a livello del 
217. Dal 1993 UMP 
si configura come 
Fondazione.
218. Dz.U. 18/07/2001 
n.115 pos. 1229 ,  Prawo 
wodne – Normativa idrica 
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Sinergie tra i Comuni della 
OMW




governo del territorio sia per la mancanza di una concorde strategia di sviluppo. 
Conseguentemente le problematiche organizzative a livello metropolitano 
interferiscono anche nella questione dell’urbanizzazione del territorio stesso, 
favorendo la dispersione urbana. 
La situazione complessiva non è molto rassicurante per quanto riguarda la 
gestione del territorio poiché nel corso degli ultimi 10 anni:
- Varsavia ha lentamente perso una parte dei suoi abitanti a favore dei comuni 
limitrofi soprattutto a casa di altissimi prezzi degli alloggi nella capitale; 
generazione dell’effetto del filtering-down (Camagni R., et al.,  2002);
- i  Comuni e le Provincie inserite nell’OMW hanno disposto i propri Piani Strategici 
che comprendono gli obiettivi strategici per periodi differenti (Varsavia, 2020; 
Grodzisk Mazowiecki, 2013; Sulejówek, 2015; Pniewy, 2018  - MBPR, 2008) 
generando situazioni di competitività tra i singoli Comuni inseriti nella stessa 
provincia;
- con l’introduzione della nuova Legge “Sulla Pianificazione territoriale” del 
2003 che cancellava i Piani Regolatori vigenti adottai nel periodo antecedente 
al 1995, i Comuni hanno perso uno strumento di regolamentazione per molti 
anni (nel 2007 solo 31,7% del territorio della Polonia era coperto da PRG 
vigenti, con un rallentamento annuale della stesura dei Piani soprattutto nei 
centri minori), concedendo all’attore economicamente più forte (privato) di 
forzare alcune urbanizzazioni.
Infatti le maggiori problematiche che emergono dai tre punti prima evidenziati 
sono: l’incremento dello sprawl urbano, l’eccessivo consumo del suolo, le forme 
urbane ed architettoniche estranee alla precedente funzione e forma del territorio 




Atlas Warszawy 2009, 




(principalmente agricolo), la perdita dell’identità del luogo, la mancanza di una 
gestione integrata del territorio e la conseguente insufficienza nello sviluppare 
una competitività metropolitana a livello Europeo e il pericolo dell’applicazione a 
livello generale degli concetti dello sviluppo sostenibile.
L’attuale situazione amministrativa del Comune di Varsavia è, a sua volta, 
relativamente nuova. Questo è dovuto al fatto che a partire dal 1990 la capitale 
della Polonia ha cambiato la sua organizzazione varie volte: 
- nel 1990 –  la città di Varsavia era composta da 7 Comuni,
- nel 1994 – la città di Varsavia era composta da 11 Comuni,
- nel 2002 - Varsavia diventa un Comune unico suddiviso in 18 Distretti.
Inoltre nel 2008 avviene l’ultimo aggiornamento del sistema amministrativo con la 
definizione dello Statuto del Comune di Varsavia219: questo concede una maggiore 
autonomia ai Distretti ed incentiva la decentralizzazione nel sistema governativo. 
La questione che si pone sta nella capacità dell’Amministrazione Pubblica Centrale 
nel gestire lo sviluppo equilibrato di una capitale con una crescita economica ed 
un sviluppo territoriale molto intensa e più dinamica rispetto alle altre capitali 
europee. 
A livello municipale, sicuramente, si possono identificare alcuni programmi 
o piani globali, che coinvolgono tutti i Distretti come: il Programma Locale di 
Riqualificazione (LPR), il Piano Strategico di Varsavia e lo Studio delle Condizioni 
e delle Direzioni della Regolamentazione Territoriale. Questi provano a delineare 
un profilo della città a livello generale, ma non sono necessariamente sufficienti a 
gestire, in modo unitario e armonico, i processi di trasformazione a livello locale.
Un problema importante è sicuramente il Piano Regolatore (o meglio Piani 
Regolatori), non solo per la scarsa copertura del territorio (27,5% del totale 
territorio della città), ma anche per la modalità di stesura e la sua frammentazione 
(181 Piani vigenti). 
Questa suddivisione di strumenti urbanistici è una prassi piuttosto esercitata 
a Varsavia, sia per la regolamentazione del territorio che per i programmi di 
riqualificazione220. Mentre per il LPR è un decentramento di un sistema ben 
organizzato, per il PRG, la stesura distrettuale  rischia di diventare una pura 
lottizzazione e dividere il territorio senza una logica precisa. 
Non c’è dubbio che questo sistema velocizzi i tempi nella stesura dei documenti 
(che devono comunque essere approvati a livello centrale) e massimizzi la 
manodopera dell’Amministrazione Comunale e Distrettuale ma senza un 
adeguato sistema di monitoraggio e di controllo si rischia di minimizzare gli 
aspetti di uno sviluppo urbano sostenibile. Infatti le regole della crescita urbana 
equilibrata, della biodiversità ed dell’integrazione sociale nel sistema decentrato 
219. Delibera del 
Consiglio Comunale 
n. XXII/743/2008 del 
10/01/2008 
220. Microprogrammi di 
Riqualificazione Urbana
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di Varsavia, sembrano essere maggiormente soggette ad una pressione da parte 
degli investitori locali, a sua volta orientati all’incremento del loro guadagno e non 
allo sviluppo di progetti socialmente integrativi e di qualità urbana. 
La mancanza della trasparenza nella stesura dei PRG è stata confermata anche 
dal Rapporto sullo Sviluppo Territoriale (Kowalewski, 2009),  che evidenzia alcune 
pratiche a livello amministrativo locale, che più che governare gli interventi privati 
gli accompagna sorvolando gli aspetti socialmente ed urbanisticamente critici dei 
singoli progetti.  
Il Rapporto rivela contemporaneamente un certo rallentamento del processo 
nell’adozione di nuovi Piani Regolatori (spostando di continuo l’approvazione dei 
Piani) concedendo maggiore libertà agli costruttori attraverso meno vincolante 
pratica della Decisioni di condizioni per la costruzione e l’organizzazione del 
territorio (descritta nel primo capitolo). Sempre lo stesso rapporto del 2009 
incoraggia ad affrontare il problema con lo sviluppo di organismi pubblici di 
monitoraggio e controllo, come avviene per esempio in Gran Bretagna, qui 800 
ispettori vegliano sull’integrazione delle Direttive nazionali nei Piani Locali, mentre 
in Francia, 70 mila tecnici statali presenti nei appositi Dipartimenti, nelle Regioni e 
a livello Centrale verificano la qualità dei processi territoriali e la loro congruenza 
di essi con la Legge (Kowalewski, 2009).
6.4 Ursynów Nord: caso studio dell’Est
6.4.1 Ursynów Nord – tra integrazione e segregazione
Il quartiere di Ursynów Nord, sito nel Distretto omonimo, a sud di Varsavia, raffigura 
pienamente lo stato dell’housing e delle politiche abitative nella capitale polacca. 
Ursynów Nord221 è un quartiere popolare sorto nella metà degli anni ’70 ed è 
stato ideato con una maggiore flessibilità rispetto ad altre periferie di quei tempi. 
Negli anni della sua realizzazione si sono sviluppate nuovi sistemi e tecnologie di 
prefabbricazione ed il quartiere, chiamato successivamente “della intellighenzia” 
era destinato in gran parte a popolazione di elevata posizione sociale (es. 
ministri comunisti: la nomenklatrura) (Węcławowicz, 2003). Nonostante l’area 
residenziale fosse meno monotona e di maggior valore rispetto ad altri quartieri 
popolari, la rigida disposizione delle funzioni e la mancanza di un efficace sistema 
di trasporto pubblico trasformò, in breve tempo, l’area residenziale in un semplice 
quartiere dormitorio. La svolta avvenne negli anni ’90 quando la liberalizzazione 
del mercato introdusse le funzioni e i servizi mancanti in forma privata (Scheda 
15), così molti piani terra dei palazzi residenziali si trasformarono in uffici, in asili 
nido, in negozi e persino in banche. Il secondo radicale cambiamento avvenne a 
metà degli anni ’90 quando arrivò nel quartiere la metropolitana. Ursynów Nord, 
essendo distante circa 10 km dal centro, divenne un’area estremamente attraente 
sia per i residenti che per i developers, poiché la durata del viaggio verso il centro 
della metropoli si ridusse notevolmente. Iniziò così la densificazione residenziale 
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centri commerciali, cinema, bar, ristoranti, banche, nuove scuole e parcheggi che 
in qualche modo vengono attualmente “barattati” con gli spazi verdi esistenti222. 
Infatti uno dei valori del Distretto sono gli immensi spazi verdi, alcuni attrezzati, 
altri di proprietà dei residenti, altri ancora semplicemente di pertinenza trascurati 
o gestiti dalle cooperative o dagli abitanti. 
Alla metà degli anni ’90 si vede l’avvio di alcune soluzioni a livello nazionale 
per la manutenzione degli edifici223 (Legge sulla termoisolazione del 1998) e a 
questo periodo risale anche la riforma amministrativa che costituisce il Comune 
di Ursynów (1994). Il periodo dalla fine degli anni ’90 al 2002 è estremamente 
prosperoso per  la municipalità di Ursynów. Venne elaborato un Piano Strategico 
Quartiere Ursunów Nord
progetto (in alto)
Il quartiere negli anni ‘70
Fonte: SAIE, 1979
222. La progettazione 
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per l’intero territorio comunale ed avviato anche un programma pilota per la 
riqualificazione urbana del quartiere Nord. Nel 2002 lo sviluppo del Comune di 
Ursynów, rallenta a causa dell’ulteriore cambiamento nel sistema amministrativo 
della città, ri-trasformando Ursynów in un semplice Distretto appartenente al 
Comune di Varsavia. La modifica nel governo locale si percuote soprattutto sul 
ruolo e sulle funzioni del nuovo formatosi Distretto e di conseguenza sulla quantità 
dei finanziamenti che arrivano. Il Programma Pilota di Riqualificazione Urbana e 
il Piano Strategico, persero l’appoggio economico abbandonando il Distretto alla 
gestione di provvedimenti, sulla  riqualificazione  e sullo sviluppo urbano, presi 
in passato tramite un sistema di singoli, non sempre duraturi interventi sociali 
(es.: centri per l’impiego e formazione, centri per la dipendenza alcol, aiuto alle 
ragazze madri ecc). 
La discontinuità di questi programmi nel corso degli ultimi anni non permette però 
di valutare efficacemente l’influenza degli stessi sul quartiere Nord di Ursynów. 
Sicuramente è migliorata la qualità dell’infrastruttura tecnica degli edifici e dall’altro 
conto sono diminuiti i costi della gestione del quartiere (soprattutto grazie alla 
Legge sulla termoisolazione); mentre l’aspetto urbano è migliorato grazie alla 
costruzione delle stazioni della metropolitana che a sua volta hanno incentivato 
lo sviluppo di nuova residenza, di nuovi servizi e gli interventi sullo manto stradale, 
sui marciapiedi e la realizzazione delle piste ciclabili. Indubbiamente è positivo 
questo scambio di “beni urbani”224 tra la nuova residenza e quella esistente che 
si è creato all’inizio degli anni zero (scheda 16), ma nonostante tutto, il futuro del 
quartiere sembra essere compromesso. 
La mancanza di un quadro generale di sviluppo urbano del Distretto, che poteva 
essere dettato dai vincoli del Comune o da un Programma di riqualificazione 
urbana, lascia ai costruttori il compito della definizione della forma degli spazi 
aperti e delle tipologie edilizie. La tendenza che si verifica è ovviamente la 
creazione di aree e palazzi che siano “esteticamente belli” e curati ma nello stesso 
tempo chiusi e segregati (Scheda 17). 
Prendendo in considerazione il fatto che attualmente le aree urbanizzate o 
destinate all’urbanizzazione occupano il 45% del territorio del Distretto, di questi 
il 35% sono aree residenziali e servizi, equivalenti a 1.620 ettari (includendo il 
verde di pertinenza), e l’8% l’infrastruttura pertanto si può percepire la pressione 
dei privati nella organizzazione del territorio.
L’isolamento che si genera tra la residenza esistente e quella di recente costruzione 
sembra essere un problema tabù, che non interessa a nessuno, ma passeggiando 
per il quartiere si percepisce il disagio di una convivenza forzata che privilegia i 
nuovi residenti. Un’altra questione importante sono gli spazi verdi che essendo in 
gran parte di proprietà di privati/cooperative sono destinati a subire una nuova 
edificazione. 
224. Spazi verdi esistenti, 
nuovi parcheggi e negozi
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La paura maggiore dei residenti, del vecchio quartiere Ursynów, è quella di essere 
privati del più rilevante se non unico valore dell’area: il verde. Il Comune di Varsavia 
non ha purtroppo gli strumenti adatti per controllare questi fenomeni, poiché la 
“proprietà”, come accennato prima, dal 1989 è praticamente intoccabile. Inoltre 
le scelte del governo attuale sembrano ancora una volta favorire più gli affari dei 
costruttori e assecondare il mercato immobiliare che la qualità urbana e della vita 
dei residenti.
6.4.2 Ricadute operative, a livello micro delle indicazioni programmatiche a 
scala generale 










6.4.3 Sintesi dell’analisi a livello locale (micro)
La differenza fondamentale che risalta nell’analisi micro, tra i quartieri dei Paesi 
Occidentali e quello di Ursynów Nord, è che in quest’ultimo si nota la mancanza di 
selettività degli obiettivi inseriti nei documenti strategici. Grafici infatti scoprono 
questa tendenza alla multi-settorialità in tutti livelli del governo del territorio; il 
motivo di ciò, non sembra derivare dall’incredibile capacità dell’Amministrazione 
Pubblica di Varsavia nell’affrontare tutti i problemi integralmente, ma piuttosto dalla 
mancanza di programmi nazionali che intervengano in alcune di queste branche 
dello sviluppo. Infatti la legislazione mancante nel campo della riqualificazione 
urbana addossa questi interventi su Fondi Regionali POR ( a parte la Legge sulla 
termoisolazione), a livello comunale invece gli interventi di riqualificazione degli 
spazi aperti e i programmi sociali si servono fondamentalmente di ulteriori Fondi 
europe225. La metodologia di finanziamenti europei è stata, però, ideata solo per 
l’avvio degli interventi perciò sostiene un Paese membro nello sviluppo o nella 
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trasformazione del territorio a breve termine. Usando questi finanziamenti  i 
singoli Paesi si prefiggono, teoricamente, l’obiettivo di sostenere a avviare una 
politica di sviluppo a lungo termine. La Municipalità di Varsavia, senza un appoggio 
statale nel campo della riqualificazione urbana, rischia fruendo degli finanziamenti 
europei di sostenere la trasformazione del territorio senza una continuità e 
costanza e di conseguenza sostenendo interventi provvisori ed instabili. Infatti la 
distribuzione diversi finanziamenti su vari interventi su potrebbe provocare una 
discontinuità nella trama urbana e un’incomunicabilità nella definizione di spazi 
pubblici, trasporti, aree di edilizia sociale ecc..
I grafici rivelano anche un altro fatto importante, cioè il gran numero di 
obiettivi sociali, su tutti i livelli di governo del territorio di Varsavia rispetto ad 
altri analizzati Paesi occidentali. Nei processi di riqualificazione urbana gli 
interventi sociali sono essenziali per la buona conclusione di un intervento di 
recupero, contemporaneamente però non possono sostituire una vera e propria 
trasformazione urbana. Attualmente questo eccessivo riconoscimento di obiettivi 
sociali sembra essere più una “scorciatoia” politica e non una parte del reale 
processo  di trasformazione urbana del quartiere.
Complessivamente, nelle analisi (scheda 11), il concetto di sostenibilità è ben 
presente, ciò potrebbe essere un valore poiché è la prova che la programmazione 
sovranazionale viene trasmessa anche a livello locale però l’osservazione che, 
emerge grazie, è che ormai non si può descrivere un obiettivo economico, 
sociale o urbano senza collegarlo con la sostenibilità, es.: mobilità sostenibile, 
architettura sostenibile, produzione sostenibile, sviluppo economico sostenibile, 
città sostenibile, porto sostenibile, trasporto sostenibile, socialmente sostenibile 
ecc. Questa proliferazione del concetto invece di chiarire la metodologia degli 
interventi crea confusione e forse anche incomprensioni nelle azioni strategiche; 
pertanto rischia di diventare inefficiente o troppo semplificativo (riporto alla 
riflessione iniziale dei eco-quartieri). 
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VII. CONCLUSIONI ED EVENTUALI SVILUPPI DELLA RICERCA
7.1 Polonia tra arretratezza e l’innovazione
La Polonia non è più un semplice Paese dell’ex blocco sovietico e ha avuto il modo 
di farsi conoscere e apprezzare dall’Unione Europea. Contemporaneamente è 
anche una nazione che cerca di difendere la propria identità e le proprie tradizioni, 
ma sempre nell’ottica di una coesione sociale, economica e territoriale perseguita 
adottando negli ultimi vent’anni i provvedimenti comunitari di riferimento. La 
Polonia è attualmente in una fase di crescita economica in controtendenza con le 
dinamiche previsioni che hanno investito l’Europa dal 2008. 
Dal 1989 ad oggi si è prodotto un notevole sforzo legislativo nazionale che ha 
portato alla riorganizzazione del sistema amministrativo territoriale, identificando 
nuove modalità di governo del territorio. Il concetto di sostenibilità, i principi del 
risparmio energetico e del social housing cosi come le relazioni tra il pubblico e 
il privato sono emerse nella normativa degli anni Duemila avviando un percorso 
di adeguamento delle strategie di sviluppo nazionali con le linee guida elaborate 
dagli organismi internazionali che sono state analizzate nella prima parte della 
ricerca. 
La difficoltà che possiamo oggi riscontrare risiedono  nelle difficoltà di applicare 
questi nuovi principi a livello locale. Inoltre, un eccessiva dipendenza dai 
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finanziamenti europei può indurre ad una generale “pigrizia” politica che fa 
slittare le questioni non risolte delle trasformazioni urbane e dalla riqualificazione 
sulle “spalle” dell’UE.
Un’altra questione emergente è l’attuale prassi nelle relazioni tra il pubblico e il 
privato sia negli interventi di espansione residenziale che nei interventi di recupero 
urbano. In Polonia, il valore del suolo si riduce attualmente ad una semplice “merce 
di scambio” che viene edificata tra le vaghe disposizioni del pubblico e precise 
pretese “speculative” del privato e non dunque come un “bene comune”. Il valore 
commerciale del territorio non è una novità per l’Occidente, qui però gli effetti 
del suo consumo eccessivo, simbolizzato oggi dal fenomeno della dispersione 
urbana, si sono sviluppati in un lungo arco temporale e sono stati assorbiti da 
una società che è cambiata gradualmente. In Polonia, l’immediata privatizzazione 
degli anni ’90 ha generato e sta ancora generando, sul territorio, un fenomeno 
molto più intenso, poiché si è sviluppato in un periodo relativamente breve (negli 
ultimi 10-15 anni) stravolgendo la struttura urbana delle città e delle metropoli. 
Non si può associare questo fenomeno allo sviluppo delle megalopoli dei Paesi 
emergenti ma contemporaneamente il meccanismo di trasformazione è simile 
poiché in tutti e due casi il territorio sembra avere uno scarso valore sociale.
A livello generale, negli ultimi vent’anni, lo sviluppo della società si è intensificato, 
soprattutto grazie alle nuove forme di comunicazione  come internet e grazie alla 
possibilità di veloci spostamenti low cost. Pertanto, laddove il governo del territorio 
non è maturo si sono manifestate maggiori alterazioni nella struttura territoriale. 
Il tempo dà la possibilità di sperimentare e monitorare le proprie strategie di 
sviluppo e conseguentemente di perfezionare ed applicare tangibili metodologie 
di intervento. La Polonia, come probabilmente altri Paesi dell’Est, non ha avuto 
ancora il tempo per maturare le proprie soluzioni o forse semplicemente applica 
quelle sperimentate da altri Paesi senza un loro essenziale adeguamento alla 
realtà urbana autoctona. In questo modo si promuovono soluzioni superficiali 
anche nell’housing, rispondendo magari alle necessità individuali ma non a 
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quelle della società o della comunità, come ad esempio avviene attraverso le 
gated communities.  L’insostenibilità di questi modelli abitativi è evidente sia per 
quanto riguarda l’aspetto sociale sia per quello urbano poiché, da un lato si tende 
a segregare la popolazione incrementando la conflittualità futura, dall’altra parte 
invece si verifica un annientamento degli spazi pubblici limitando il loro ruolo a 
semplice collegamento stradale.
L’innovazione delle politiche abitative polacche sta sicuramente nell’elaborazione 
di diversi incentivi statali a sostegno delle giovani coppie e delle famiglie alla ricerca 
della prima casa. Questo aiuto alle famiglie di reddito medio è sicuramente uno 
dei punti fondamentali della prassi pubblica a sostegno della casa, manca invece 
un maggiore intervento nel settore del social housing e in quello del risparmio 
energetico e del recupero urbano. Questi ultimi tre aspetti sono caratterizzati 
da un sostegno a “singhiozzo” dato che continuamente vengono apportate e 
successivamente abrogate leggi a loro sostegno. 
Invece i casi studio dell’Europa Occidentale esaminati durante la ricerca sembrano 
aver avviato le politiche sia per la sostenibilità urbana delle aree metropolitane 
che quelle per le politiche abitative mirate a risolvere singoli problemi sociali, 
urbani ed energetici. Questi Paesi possiedono inoltre, veri e vari programmi di 
riqualificazione urbana delineati dalla legislazione nazionale che li sostiene. In 
questi casi l’applicazione, a livello locale, dei concetti presenti nell’Agenda 21, 
nel Protocollo di Kyoto, nella Habitat Agenda e nella Carta di Lipsia, si rivela in 
più efficace rispetto alla Polonia. Ovviamente ogni Paese occidentale sembra 
puntare su un unico concetto specifico: l’Italia sul risparmio energetico, la Francia 
sugli aspetti sociali e la riqualificazione degli spazi pubblici e l’Olanda sulla città 
compatta e la densificazione residenziale; contemporaneamente si percepisce un 
quadro politico e decisionale articolato e ben definito. Specialmente in Francia 
con la “politique de la ville” ed in Olanda con l’articolato sistema a sostegno della 
riqualificazione urbana riscontriamo questa costanza e continuità dell’intervento 
pubblico a sostegno del territorio. Per ora alla Polonia manca quella maturità 
insita negli strumenti avanzati a sostegno del governo del territorio, del 
partenariato tra il pubblico e privato e del social housing per la riorganizzazione 
delle aree metropolitane. La costanza dell’imparare ad abitare e delle pratiche di 
urbanizzazione delle metropoli polacche è fondamentale per definire un modello 
autoctono. Un modello che sfrutti in linea di massima le forme dell’abitare e 
dell’urbanizzare già presenti a livello internazionale, selezionando solo i principi 
più sostenibili, evitando di ripetere gli stessi errori insediativi di altri Paesi.  
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7.2  Possibili scenari di sviluppo di Varsavia rispetto alle metropoli occidentali 
europee
A Varsavia, l’importazione dei modelli abitativi segreganti e l’eccessiva libertà dei 
privati (developers)  rischia di diventare una regola che potrebbe causare futuri 
problemi che vanno al di là del semplice consumo del suolo. La denuncia della 
speculazione edilizia e dei fenomeni di corruzione evidenziati nel Rapporto sullo 
stato della Gestione del Territorio in Polonia del 2006 non è che un campanello 
d’allarme. Ignorarlo significa accettare una realtà delle periferie residenziali poco 
trasparente, dove chi stabilisce le regole è il privato. Varsavia essendo la capitale 
è probabilmente soggetta alle pressioni immobiliari prima citate e la carenza 
di strumenti urbanistici quasi certamente non aiuta a controllare le nuove 
urbanizzazioni. L’urbanistica sicuramente non si esaurisce solo nelle normative 
ma anche nella voglia e capacità di interpretarle in modo da indirizzare lo sviluppo 
verso un urbanizzazione equilibrata.
Le periferie della città come Ursynów hanno ancora un certo potenziale edificatorio 
che potrebbe essere sfruttato in forma di densificazione residenziale integra, 
compatta e coerente con il sistema infrastrutturale esistente. Nello stesso tempo, 
il periodo nel quale si trova Varsavia (l’anno di Chopin - 2010, Campionati di calcio 
Euro - 2012 e la capitale della cultura - 2016) incentiva, più che un’elaborazione 
costante e concertata di una strategia di sviluppo metropolitano, (basata anche 
sulla collaborazione tra Varsavia e i Comuni limitrofi),  l’applicazione di modelli 
urbani e residenziali importati da tutte le parti del mondo, creando un collage 
internazionale di forme come, ad esempio, l’eccessivo ricorso ai grattaceli che 
spesso cancellano sia brani di tessuto urbano di rilevante interesse che spazi 




non dovrebbe essere un difetto l’esternalizzazione di una capitale europea, 
anzi gli investimenti stranieri o l’applicazione di innovazioni sono essenziali 
per la crescita di una metropoli, ma contemporaneamente dovrebbero essere 
canalizzate dall’Amministrazione Pubblica verso una strategia urbana ben 
definita e preferibilmente sostenibile (specialmente se lo si dichiara nella propria 
programmazione strategica).
Il futuro scenario di sviluppo della capitale polacca, è abbastanza negativo. 
Varsavia segue per ora dei modelli abitativi più inerenti all’urbanizzazione delle 
città nordamericane o quelle dell’America Latina che portano alla segregazione 
tra classi sociali come le comunità chiuse. Si potrebbe perciò ammettere che la 
Polonia e la sua capitale adotta solamente a livello generale la programmazione 
internazionale sulla sostenibilità urbana e sulle politiche abitative, ma realmente è 
governata e fortemente condizionata dalle pratiche del real estate. La prospettiva 
dello sviluppo urbano e della residenza a Varsavia è molto limitante poiché 
evidenzia una futura problematicità sociale ed un’insicurezza urbana nelle aree 
periferiche della città. 
7.3 Possibili future linee della ricerca
La Polonia è stata l’unico Paese dell’Est analizzato, questo apre una prospettiva 
di verifica delle tendenze nella strategie metropolitane e nelle politiche abitative 
riscontrabili in altri Paesi dell’ex blocco sovietico come ad esempio la Romania 
(Bucarest) o l’Ungheria (Budapest). 
Questa successiva analisi potrebbe portare alla definizione di un quadro di 
criticità dei Paesi dell’Est nel campo dell’housing e nelle strategie metropolitane 
che potrebbe tradursi successivamente in un’elaborazione di linee guida per una 
Nuovo quartiere 
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politica europea più mirata verso una coesione sociale e territoriale più attenta 
alle particolarità dei singoli Paesi Membri.
L’analisi comparativa dei casi studio dell’Europa Occidentale ha rivelato una 
problematicità differente riscontrabile nella complessità degli strumenti urbanistici 
e di sviluppo strategico esistenti. Il riferimento non è tanto alla differenziazione 
poiché questa deriva dalle tradizioni e dalle politiche nazionali applicate nel corso 
dell’ultimo secolo ma dall’accrescimento del numero degli strumenti e dalla 
difficoltà di capirne gerarchie e interazioni. Questo problema si riferisce anche 
alla traduzione delle direttive internazionali nei singoli Paesi causando (come 
è avvenuto in modo più percepibile per il caso polacco) una proliferazione di 
concetti a livello generale più che un’applicazione delle nuove regole che genera 
a confusione e incomprensibilità. 
Una possibile semplificazione della strategia di trasposizione delle direttive 
europee nel campo delle politiche abitative e urbane, potrebbe rappresentare 
un’ulteriore sbocco scientifico da affrontare  in futuro, in modo da elaborare 
una prassi che consideri non solo un applicazione a livello nazionale delle nuove 
direttive ma anche un controllo su di esse a livello europeo. Contemporaneamente 
lo studio degli strumenti urbanistici dei singoli Paesi Membri permetterebbe 
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XIX. ELENCO ACRONIMI 
Francia:
ADEME - Agence de l’Environnement et de la Maîtrise de l’Énergie
AFME - Agence Française pour la maîtrise de l’énergie
AQA Agence pour la qualité de l’air 
ANRED - Agence Nationale pour la Récupération et l’Élimination des Déchets 
COMES - Commissariat à l’Énergie Solaire
Cucs - Contrats Urbaines de Cohésion Sociale  
FNAT - Fondo Nazionale per lo Sviluppo Regionale
HBM - Habitations à Bon Marché
HLM - Habitations à Loyer Modéré
HQE - Haute Qualité Environnemental
LOV - Loi d’orientation pour la Ville
PADD - Projet d’Aménagement et de Développement Durable
PDALPD - Plan départemental d’action pour le logement des personnes 
défavorisées
PDU - Plan de Déplacement Urbain
PLH - Programme Local d’Habitat
PLU - Plans Locaux d’Urbanisme
POS - Plans d’Occupation des Sols
SCOT - Schémas de Cohérence Territoriale
SD - Schémas directeurs 
SEM - Sociétés d’Économie Mixte
SRU - Solidarité et renouvellement urbains
ZFU - Zones Franches Urbaines
ZUP - Zones à Urbaniser par Priorité
ZUS - Zones Urbaines Sensibles
Olanda:
CFV - Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting -  Fondo Centrale per l’Edilzia 
Residenziale
GSB  - GroteStedenBeleid - Politica delle Grandi Città
ISV - Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing -  Budget di Investimenti nel 
Recupero Urbano
KIVI - Royal Institute of Engineers
MOP - Meerjarig Ontwikkelingsprogramma - Programma Pluriennale di Sviluppo
NWR - Nationale Woningraad - Consiglio Nazionale dell’Hosuing
PVB - Projectbureau Vernieuwing Bijlmermeer - Ufficio per la riqualificazione del 
quartiere Bijlmereer
SEV - Stuurgroep Experimenten Volkshuisvesting - Edilzia sperimentale
SPvE - Stedenbouwkundig Programma Van Eisen - Programma urbano di requisiti
155
VROM - Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer - 
Ministero delle abitazioni, della pianificazione territoriale e dell’ambiente
VNG - Associazione dei Comuni Olandesi
WSV  - Wonen, stedelijke vernieuwing & Vinex  - 
Wro - Wet ruimtelijke ordening  - Legge a favore della Rigenerazione e del Recupero 
Urbano
Italia: 
ERP - Edilizia Residenziale Pubblica 
IACP - Istituto Autonomo di Case Popolari
PAT - Piano di Assetto del Territorio Comunale
PATI - Piano di Assetto del Territorio Intercomunale
PAS - Piano di Accompagnamento Sociale
PEEP - Piano per Edilizia Economico-Popolare
PMP - Piano della Mobilità
PRG - Piano Regolatore Generale
PRIU -  Programma di Riqualificazione Urbana
PRU - Programma di Recupero Urbano
PRUSST - Programma di Riqualificazione Urbana e di Sviluppo Sostenibile del 
Territorio
POIC - Piano del Commercio
POR - Programma Operativo Reginale
PTCP -  Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
STU - Società di Trasformazione Urbana
VAS -  Valutazione Ambientale Strategica
VIA - Valutazione dell’Impatto Ambientale
Polonia:
BOS - Biuro Odbudowy Stolicy - Ufficio della Ricostruzione della Capitale
Dz.U. - Dziennik Ustaw - Gazzetta Ufficiale
GUS - Główny Urząd Statystyczny
KPZK  -  Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju Concetto Nazionale 
dello Sviluppo Territoriale
LPR - Lokalny Program Rewitalizacyjny - Programma Locale di Riqualificazione
LUPR - Lokalny Uprossczony Program Rewitalizacyjny - Semplificato Programma 
Locale di Riqualificazione
OMW - Obszar Metropolitalny Warszawy - Area Metropolitana di Varsavia
SRK - Strategia Rozwoju Kraju - Strategia di Sviluppo Nazionale
TBS - Towarzystwo Budownictwa Społecznego - Società di Costruzioni Sociali
WSM - Warszwska Spółdzielnia Mieszkaniowa -  Cooperativa Edilizia di Varsavia 
Allegati 

















